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Tato diplomová práce na téma Historický vývoj výstavby bytových domů a jeho vliv na tržní 
ceny bytů v současnosti v Liberci provází problematikou korelace mezi stavebními slohy a 
jejich cenou v současné době. Je rozdělena na 2 části, a to teoretickou a praktickou. 
Teoretická část práce je zaměřena na vysvětlení pojmů jako je bydlení, bytový fond, trh s byty 
a jeho selhání, na které navazuje dějinný popis ve výstavbě bytových domů. V dalších 
kapitolách této části práce se hovoří o územním plánování a bytové politice. Praktická část 
nahlíží na toto téma z pohledu konkrétního města, kterým je Liberec. U něj jsou uvedeny 
základní informace o místních podmínkách, dějinách architektury a následně prostřednictvím 
databáze komodit realitního trhu ověřovány zmíněné korelace ceny a epochy výstavby. 
Hlavním pramenem zkoumání je v diplomové práci porovnávání průměrných cen za m2 u 
jednotlivých typů budov. V průběhu a na konci práce jsou výsledky okomentovány a 




This thesis on historical development of the construction of residential buildings and its effect 
on market prices of dwellings currently in Liberec accompanies the issue of correlation 
between architectural styles and price currently. It is divided into two parts, theoretical and 
practical. The theoretical part is focused on explaining concepts such as housing, housing 
stock, housing market and its failure, which follows the historical description of the 
construction of residential buildings. In other chapters of this part is talking about urban 
planning and housing policy. The practical part looks at this issue from the perspective of a 
particular town, which is Liberec. For him the basic information about the local conditions, 
history of architecture and subsequently through the commodities market tested real estate 
prices mentioned correlation and era of construction. The main source of research is in the 
thesis comparing average prices per m2 for each building type. During and at the end, the 
results are commented and compared. 
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Výstavba prostorů pro bydlení není jenom nástroj k uspokojování potřeb každého člověka, ale 
rovněž znamená produkci těch nejmenších elementů, které jako celek tvoří město.  
Stejně jako například  oděvnictví, automobilový průmysl, elektrotechnika nebo jiná odvětví 
ekonomické produkce, prochází i obytné budovy – bytové domy různými módními vlnami, 
které se „vynořily“ v průběhu času. Nebýt toho, asi těžko by mohly vzniknout obory jako 
architektura nebo dějiny umění a navíc by asi ani architektura nebyla uměním, kdyby se 
všechny stavby zhotovovaly podle předem určeného etalonu, pouze s drobnými obměnami. 
Střídání „kabátu domů“ jistě také determinuje postupné využívání nových stavebních 
materiálů, díky novým technologiím, nemluvě o specifických místních podmínkách u každé 
stavby. Protože je tedy každé dějinné období unikátní a unikátní je i každá jednotlivá stavba a 
každá stavba vyžaduje jiné náklady na zhotovení, do čehož vstupuje i historická hodnota 
staveb a její technický stav, objevuje se zde motivace k vypracování této diplomové práce, 
která se bude snažit zmapovat komunální realitní trh a zjistit, jaký má tento historický vývoj 
vliv na cenu nemovitosti v současnosti. Jako komunální realitní trh bude v této práci sloužit 
severočeské Statutární město Liberec. 
Cílem diplomové práce tedy bude analýza tohoto ohraničeného trhu s byty a následné 
porovnání bytových domů z jednotlivých historických období výstavby na základě ceny. 
Tomuto cíli bude ještě předcházet úkol v podobě charakterizování územního rozvoje 
zmíněného města, textový a obrazový popis vzhledu tohoto města a také vyjmenování 
základních faktorů, které určují podmínky pro zdejší život. V Liberci bude zároveň vybrána 
jedna z městských čtvrtí, kterou popíši z hlediska vývoje a současného stavu a analogicky u ní 
provedu komparaci cen napříč historickými slohy, stejně jako v rámci celého Liberce. 
Přál bych si, prostřednictvím této diplomové práce, získat co nejvíce informací a znalostí, 
které bych mohl následně uplatnit v budoucím zaměstnání. Podle mého názoru se téma cen 
bytů stává v současné době s ohledem na ekonomickou situaci v Evropě i ve světě stále 




1  ZÁKLADNÍ POJMY – BYDLENÍ A BYT 
1.1 Charakteristické znaky bydlení a způsoby jeho realizace 
Vysvětlit koncept bydlení není tak jednoduché, jak by se mohlo na první pohled zdát, 
jedná se totiž o obecný pojem, označující způsoby, kterými může být potřeba bydlení 
naplněna. K tomuto naplnění jsou využity různé typy nemovitostí. V otázce definice slova 
byt, který bude ústředním motivem této diplomové práce, poskytuje srozumitelné vysvětlení 
například zákon o vlastnictví bytu, který „bytem rozumí místnost nebo soubor místností, které 
jsou podle rozhodnutí stavebního úřadu určeny k bydlení.“[1]  
Byt v sobě spojuje atributy spotřebního artiklu, soukromé investice a zároveň sociálního 
statku a to platí i bez ohledu na typ jeho vlastnictví. Záleží tedy na tom, zda na tuto entitu 
chceme nahlížet z pohledu právního, to znamená jako na předmět vlastnictví, jež je možno 
fakticky držet a nakládat s ním nebo z pohledu ekonomického, z čehož vyplývá motivace do 
bytu investovat, následně jej užívat a tak v podstatě spotřebovávat jako statek. Bydlení 
v podstatě naplňuje jeden ze základních lidských požadavků, který se podle amerického 
psychologa Maslowa nachází téměř v samém základu jeho notoricky známé pyramidy potřeb. 
Splnění tohoto požadavku umožňuje následné uspokojení potřeb vyšších, tedy převážně 
reprodukčních a rozvojových. Byt je finančně signifikantní komodita, avšak komodita 
nezbytná, pro kterou byly vysloveny základní požadavky na její úroveň. Tento minimální 
standard bydlení se stal odůvodněním pro dotační bytovou politiku a ostatně i pro otázku 
financování bydlení. Popsaná fakta jsou relevantní na úrovni jednotlivce, v případě institucí 
převládá pohled investiční.1 
Byt však není jediným prostředkem k naplnění potřeby bydlení, je to jakási materiálová 
základna k tomu, abychom na ní mohli dále stavět celoživotní proces budování a rozvoje 
domova, kde nalezneme i své duševní bezpečí. Bydlení zabezpečuje v zásadě 3 skupiny 
úkolů, které můžeme přehledně vymezit takto: 
- Společenské úkoly (chrání jedince před nepříznivými vlivy přírody a umožňuje, aby 
měl vlastní soukromí, je místem pro rodinný život, místem pro aktivní i pasivní 
odpočinek jakož i pro osobní hygienu, péči o čistotu a zdraví) 
                                                 
1
 ŠILHÁNKOVÁ, V.,:Koncepce bytové politiky pro středně velká a malá města, Hradec Králové: 




- Společenskoekonomické úkoly (vytváří sousedské vztahy a vzájemné styky mezi 
lidmi, umožňuje se připravovat pro pracovní výkon a zlepšování kvalifikace a 
poskytuje prostor pro práci samotnou) 
- Společensko-kulturní, zájmové a rekreační úkoly (zájmové aktivity, sportovní 
rehabilitační aktivity, kulturní vyžití, rozvoj a další) 
Bydlení je zcela zvláštním typem souborového různorodého tržního statku a je ovlivňováno 
spoustou dalších atributů, jež k němu neodmyslitelně náleží (užitná plocha, lokalita, právní 
důvod užívání, přidružené prostory atd.). 
Způsoby realizace bydlení zde uvádím ve smyslu představení jednotlivých sektorů bytového 
fondu bytových domů. Podle posledního sčítání lidu, domů a bytů, které proběhlo v roce 
2011, se na území České Republiky nachází 2 434 619 bytů v bytových domech z toho 
2 257 978 bytů obydlených. Struktura obydlených bytů je následující: byty ve vlastním 
bytovém domě – 21 140, byty v osobním vlastnictví – 822 806, byty v nájemním užívání – 
827 938 a byty družstevní – 384 664.2 
Bytový fond se tedy skládá z těchto částí: 
Soukromý nájemný sektor – geneze tohoto sektoru souvisí s restitucemi nemovitostí a podle 
údajů Českého statistického úřadu tvoří v současné době zhruba cca 34% bytového fondu 
České Republiky. Z pohledu investorského je tento sektor méně zajímavý, jelikož je oproti 
vlastnickému sektoru zatížen delší dobou návratnosti.3 
Obecní nájemní sektor – tento bytový sektor je relativně mladý, neboť vznikl v roce 1991 
přechodem tehdejších tzv. státních bytů do vlastnictví jednotlivých obcí. V drtivé většině měst 
České Republiky dochází k jeho redukci, protože se zastupitelé snaží jej co nejvíce 
privatizovat. Městům i menším obcím se jejich provozování totiž nevyplatí. Novými vlastníky 
těchto bytů se tak většinou staly právnické osoby skládající se ze stávajících nájemníků nebo 
fyzické osoby opět z řad stávajících nájemníků.4 
                                                 
2
 Český statistický úřad, Bytový fond (definitivní výsledky-byty-právní důvod užívání) [online]. 2013 [cit.17-01-
2013] Dostupné z:  
<http://vdb.czso.cz/sldbvo/#!stranka=podletematu&tu=30732..&vseuzemi=null&void> 
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Družstevní sektor – zde se jedná o byty bývalých stavebních bytových družstev a lidových 




Vlastnický sektor – je to sektor, opět vytvořený privatizací a to buď obecních nájemních bytů, 
nebo bytů družstevních a samozřejmě se také jedná o byty pocházející z nové výstavby.  
Jedná se o dlouhodobě nejrychleji rostoucí bytový sektor a to hlavně díky státním podporám, i 
když dnes již značně utlumeným a také díky tomu, že se stále objevovaly problémy spojené 
s nájemním bydlením.6 
Zastoupení jednotlivých sektorů přehledně ukazuje následující Graf 1-1 
 
 
1.2 Bytový fond 
Bytový fond ztělesňuje širokospektrální statistiku počtu domů a bytů na územní České 
republiky. Podává zprávu o obydlených a neobydlených bytech ve vlastnictví soukromých 
osob, družstev i nájemníků soukromých a družstevních domů, jež jsou nezbytné pro analýzu a 
predikci budoucího vývoje. 
                                                 
5
 Český statistický úřad, Stavebnictví [online]. 2013 [cit.17-01-2013] Dostupné z:  
< http://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsf/t/3600481862/$File/4.pdf> 
6
 Český statistický úřad, Stavebnictví [online]. 2013 [cit.19-01-2013] Dostupné z:  
< http://www.czso.cz/csu/2003edicniplan.nsf/t/3600481862/$File/4.pdf> 
Graf 1-1: Složení bytového fondu 




Stav dnešního bytového fondu dává najevo, že jeho údržba nebyla prováděna řádně, hlavně 
kvůli nedostatku finančních prostředků na tento účel a kvůli chybám privatizace v 90. letech 
minulého století. To má důsledek ve snížení jejich způsobilosti pro uspokojení potřeb 
obyvatel, zvýšení možnosti poruchy stavby vlivem závad a růst nákladů na jejich provoz7. 
Statistiky diplomové práce bych v této kapitole rád pro lepší nastínění situace doplnil o údaje 
zahájených, rozestavěných a dokončených bytů od roku 2001 do roku 2009. 
 
Z grafu je zřejmé, že do roku 2009 převyšoval počet zahájených bytů nad dokončenými, a 
proto se počet bytů rozestavěných neustále zvyšoval. Tento trend podle mého názoru zastavila 
po roce 2008 ekonomická globální krize, když došlo k útlumu v bytové výstavbě. 
 
 
                                                 
7
  MMR, Bytový fond [online]. 2013 [cit.19-01-2013] Dostupné z:  
< http://www.mmr.cz/CMSPages/GetFile.aspx?guid=1ad2396e-2c60-4d72-bed7-e35322a08312> 
8




2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 
Zahájené 
 
28983 33983 36606 39037 40381 43747 43796 43531 37319 






























Zdroj: Český statistický úřad8 




Následující tabulka ukazuje, jak se vyvíjela úroveň bydlení v ČR od roku 1961 
 
Rozdělování bytového fondu je značně politická záležitost a tak nelze zcela objektivně 
posoudit, který ze dvou následujících principů je korektní. Nezbytné je také podotknout, že 
z následujících principů není ani jeden prakticky realizovatelný, a proto je vhodné se pokusit 
hledat kompromis mezi těmito dvěma radikálními teoriemi. 
Prvním přístupem je režim administrativního přidělování bytů podle závazných právních 
norem. Celá odpovědnost za rozdělení bytového fondu v tomto případě leží na bedrech státní 
správy. Státní správa plní výkon své funkce tak, že se snaží zajistit bydlení pro všechny 
uchazeče. Úsilím státní správy je zvýšení podílu státních nájemních bytů, které rozděluje 
podle principu „potřebnosti“ u uchazečů a zabraňuje převodu bytů do osobního vlastnictví 
soukromých subjektů, to znamená privatizaci. Překážka nastává v přesném definování pojmu 
„potřebnost“. To vše může vyvolat vlnu úplatkářství, takže spravedlnosti nebude učiněno za 
dost. V současné době je tato úloha spíše přenesena na jednotlivé obce, které si nechávají 
určitý počet bytů ve svém vlastnictví a hospodaří s nimi podle svého uvážení9. 
Druhý princip chápe přechody vlastnictví bytů prostřednictvím trhu, takže rozhodující je 
skutečnost, kolik jsou kupující ochotni a schopni zaplatit za konkrétní byt. Každý je tedy 
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2001 Průměrná obytná plocha 
- na byt 
- na obytnou místnost 
- na 1 osobu 
     
35,3 39,1 42,7 45,9 49,5 
19,6 18,6 17,7 17,2 18,2 
10,5 12,4 14,6 16,6 18,6 
Průměrný počet osob 
- na byt 
- na obytnou místnost  
     
3,36 3,15 2,92 2,76 2,64 
1,86 1,50 1,21 1,04 0,98 
Zdroj: Český statistický úřad14 





odkázán pouze na svoji vlastní schopnost opatřit si vlastní bydlení. Stát se de facto neangažuje 
v bytové politice a rozdělování bytového fondu (s výjimkou zprostředkování bydlení pro 
občany nezpůsobilé k těmto úkonům. Pro účely bytové výstavby stát vyčleňuje lokality a 
snaží se analyzovat zájmová území investorů a přizpůsobovat se jim10. 
1.3 Trh s byty 
Jedním ze základních poznatků ekonomie je teze, že ideální situace na trhu nastává při tzv. 
rovnovážném stavu, tzn. v bodě, kde se křivka nabídky střetává s křivkou poptávkovou. 
Pravdou podle ekonomické teorie také je, že se navzájem tyto dvě veličiny ovlivňují. Toto 
teoretické vysvětlení ale neznamená, že rovnováhy musí být dosaženo i v praxi. Častokrát se 
tak totiž neděje a to není jenom příklad trhu s byty, který má své unikátní vlastnosti o kterých 
bych v této kapitole rád pohovořil. 
Děje, probíhající na trhu s byty způsobují, i vzhledem k povaze svých statků to, že nabídka na 
poptávku reaguje velmi pomalu. Důsledkem toho je, že v určitém okamžiku právě poptávka 
po bytech nabídku převyšuje a odezva od trhu s byty přichází ve formě zvýšení cen, ale ke 
zvýšení množství bytů, což by na jiných trzích nastalo, už nedochází. Prostředkem dosažení 
toho, aby nabídka přiměřeně zareagovala na poptávku je investování do oblasti bydlení. Aby 
tato investiční činnost nebyla kontraproduktivní, musí jí předcházet analyzování stavu trhu 
s byty a vytvoření kvalitního investičního plánu. Pakliže jsou tyto činnosti náležitě provedeny, 
dá se dosáhnout zvýšení objemu bytového fondu, následuje opětovný pokles cen a tento 
bytový trh se stává přitažlivějším11. 
Méně frekventovanou situací je nadbytek nabídky před poptávkou. Tento případ je snadněji 
řešitelný a to tak, že následuje snížení stavební investiční výstavby a strategický přesun 
hmotných, nehmotných a finančních výrobních faktorů do jiné ekonomické oblasti, jako je 
např. průmysl, dopravní infrastruktura, v makroekonomickém úhlu pohledu12. 
Z pohledu mikroekonomického to vypadá tak, že se jednotlivec nebo skupina jednotlivců 
rozhodne poptávat po bydlení a první otázkou, kterou si položí, bude jistě způsob bydlení 
v právním slova smyslu, tedy který sektor bytového fondu zvolí. Bude jistě pečlivě zvažovat, 
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jestli zvolí vlastnické nebo nájemní bydlení. Na jeho svobodnou vůli zde budou mít vliv 3 
zásadní činitele:13 
Prvním z nich je reprodukční a společenský rozvoj společnosti. Znamená to, že důležitým 
hlediskem pro výběr způsobu bydlení má samozřejmě věk poptávajícího, sociální postavení 
jeho rodiny a současný ekonomický stav. Druhý činitel se zakládá na čistě peněžních 
faktorech a to zejména na předpokladu vlastní budoucí mzdy. Kupující stejně tak zvažuje i to, 
zdali platí přiměřenou peněžní částku za konkrétní byt a musí se zamyslet i nad tím, jaké má 
reálné možnosti na získání dostatečného množství finančních prostředků.  To znamená, 
jakého typu úvěru využije. Výběr způsobu bydlení je rovněž bezpochyby determinován 
měnovou politikou a inflačním trendem státu.   Posledním činitelem, majícím účinek na 
charakter bydlení, je státem vytvořené legislativní prostředí (např. deregulace nájemného) a 
zásahy státu do bytové politiky – Koncepce bytové politiky14. 
Po provedení rozhodnutí mezi nájemním nebo vlastnickým bydlením si poptávající volí 
úroveň svého bydlení s ohledem na vlastní finanční možnosti a požadavky.  
Poptávku po bydlení můžeme vyvozovat na základě zákona klesající poptávky, který říká, že 
se zvyšující se cenou klesá poptávka po daném zboží v závislosti na ceně tohoto zboží15. V 
tomto slova smyslu se nejedná o množství bytů, ale o jejich velikost v metrech čtverečních. 
Zákon v přeneseném významu platí i pro takovéto nestandartní zboží, jakým bydlení 
bezpochyby je.  
Chování poptávkové křivky, její nechýlení, záleží na cenové elasticitě poptávky, to znamená 
na vztahu procentní změny množství vůči procentní změně ceny. Nabídku bydlení lze 
charakterizovat jako objem veškerých možností, které existují pro koupi bytu. Nabídka 
bydlení je rovněž ovlivněna množstvím faktorů, které jsou spojeny s výše popsanými 
vlastnostmi bydlení. Jedná se v prvé řadě o fixaci statku na určité místo, jedinečnost každé 
nemovitosti a skutečnost, že výstavba je dlouho trvající proces. Omezující podmínky pro 
výstavbu představují územním plánem vymezené stavební pozemky, tudíž reprodukce bytů 
nelze provádět do nekonečna. Tvorba nových míst pro bydlení je tedy závislá na kvantitě 
pozemků16. 
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Nabídka bydlení se podle ekonomické teorie řídí zákonem rostoucí nabídky, tedy se zvyšující 
se nabídkou roste cena zboží. Nabídková křivka má oproti křivce poptávkové klesající 
charakter a cenová elasticita znovu určuje její naklonění. Tato tvrzení jsou pravdivá pouze 
v dlouhodobém časovém horizontu. Čím kratší je sledované období, tím je sklon křivky 
nabídky menší a křivka je potom méně elastická17. 
Je pravdou, že panuje velká diferencovanost mezi nabídkou a poptávkou bytů v jednotlivých 
regionech. Počet rozestavěných i dokončených bytů v jednotlivých regionech podmiňují jak 
pozemky, tak i další faktory, mezi které můžeme zařadit například životní prostředí, potenciál 
pracovních příležitostí a úroveň veřejných služeb. Tyto skutečnosti mají dopad jak na 
výstavbu samotnou, tak i na tržní ceny bytů.  Ve větších městech, kde existuje značný počet 
pracovních a jiných (např. vzdělávacích, kulturních a sociálních) příležitostí, poptávka 
výrazně přesahuje nabídku, jsou zde nastaveny vysoké ceny bytů a to i bytů starších. To, že je 
cena bytů závislá na atraktivitě lokality tedy není třeba zdůrazňovat. Ve tvrzení takto řečeném 
se jeví jako iracionální a irelevantní pohlížet na nabídku a poptávku agregátně, ale v rámci 
oblastí adekvátní velikosti. Rovněž se musí dbát zvýšená pozornost na porovnávání trhů 
porovnatelných. 
Pro lepší přehlednost zde uvádím obrázek, který znázorňuje chování skutečné ceny 
nemovitostí v závislosti na situaci na trhu. Vidět je zde cena reprodukční, která je definovaná 
jako „cena (věcná hodnota), za kterou by bylo možno stejnou nebo porovnatelnou novou věc 
pořídit v době ocenění, bez odpočtu opotřebení“.[5] 
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Graf 1-1: Kolísání ceny nemovitosti v dlouhodobém rozvoji 




1.4  Selhání trhu s byty 
Selháním trhu s byty nazýváme stav, kdy děje v tomto trhu neprobíhají správně a nastávají 
velmi nežádoucí situace. V podstatě je to chyba v cenovém systému, potvrzující, že teorie o 
“neviditelné ruce trhu” není vždy pravdivá v reálném světě, protože existují statky, jako jsou 
byty, které sám trh nedokáže účelně alokovat18.  Výsledkem je, že hodnota bytu neodpovídá 
jeho ceně, čímž se hroutí nabídka i poptávka po bydlení nebo nejsou uspokojovány potřeby 
poptávky, a tak je nezbytným řešením zásah státu. Na tento úkaz můžeme nahlížet z hlediska 
dějinného, společenského a ekonomického19. 
V minulosti, konkrétně v 19. století, si pro snížení nákladového břemene brali nájemníci do 
svého domu ještě další podnájemníky. Také se stávalo, že vlivem nízké kupní síly obyvatel 
docházelo ke snížení poptávky po bydlení, načež byli pronajímatelé nuceni odpovědět 
snížením ceny nájemného. Tato snížená cena rovněž znamenala deficit v jejich rozpočtu a 
nezbývalo mnoho finančních prostředků na údržbu. Stav bytového fondu se tímto způsobem 
zhoršoval a vytvářel tak nekvalitní a nevhodné bydlení. Stát proto vydal hygienické a stavební 
předpisy na minimální úroveň bydlení20. 
Z hlediska společenského nastává selhání trhu v případě, že určitá skupina obyvatel není 
schopna dosáhnout na vlastní bydlení. Stát potom aplikuje takový typ politiky, který se snaží 
tento problém eliminovat21. 
Z ekonomického úhlu pohledu mohou za selhání bytového trhu čtyři faktory a to především 
na prvním místě existence veřejných statků a s nimi související veřejné externality. Při výrobě 
a spotřebě veřejných statků, jež jsou příznačné svou nevyloučitelností, neodmítnutelností a 
nerivalitností, dochází k tzv. efektům přelévání, které mají vliv na celospolečenské prostředí, 
ať již v kladném nebo záporném případě. Následně mluvíme o externalitách kladných nebo 
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Příkladem negativní externality na trhu s byty může být například velký počet obyvatel v 
domě nebo jeho špatný technický stav a pozitivní externalitou je například rozsáhlá renovace 
či modernizace bytového fondu. Stát se snaží negativní externality vylučovat prostřednictvím 
penálí a striktních nařízení, aby zabránil jejich vzniku. Pozitivní externality se pak snaží 
podporovat vhodným dotačním způsobem23. 
Dalším faktorem selhání trhu z ekonomického hlediska je nedokonalá konkurence. Tak jako 
na ostatních trzích, je konkurence i na trhu s byty nutná pro jeho správné fungování. Dokonalá 
konkurence představuje vyrovnanou bilanci mezi produkční a spotřebitelskou silou na trhu a 
potom nedochází k velkému kolísání cen. V tomto případě ovšem bývá konkurenční prostředí 
narušeno ekonomicky silnými zájmovými skupinami – profesními komorami, velkými 
stavebními společnostmi, odbory územního plánování a jiným způsobem, který směřuje 
k vytvoření monopolů24. 
Opodstatněný zásah státu do trhu s byty nastává za situace neúplnosti tohoto trhu, tzn. 
nedostatku bytů, za které by byl poptávající ochoten zaplatit tržní cenu. Problém nastává i při 
neinformovanosti směrem k trhu s nemovitostmi, protože se nejedná o jednoduchý systém. 
Uvědomit si veškeré technické a právní aspekty problematiky trhu s nemovitostmi vyžaduje 
nemalé zkušenosti, kterými většina na trh přistupujících neoplývá. Rovněž sledování situace 
na trhu s byty je velice časově náročné. Z tohoto důvodu existují realitní kanceláře, 
poskytující kompletní služby a informace v oblasti nabídky a poptávky25. 
Z uvedených tezí vyplívá, že trh s byty nemůže fungovat zcela samostatně, a proto jsou 
zásahy do něj nezbytné. 
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2. DĚJINY BYTOVÉ VÝSTAVBY 
2.1  Historické etapy vývoje výstavby bytových domů 
Následující kapitola shrnuje jednotlivé typy bytových domů v závislosti na vývoji 
architektonických stylů. Popis zahrnuje architektonické styly od doby románské do 
současnosti. Z těchto základních znalostí o architektonických stylech budu vycházet 
v praktické části diplomové práce, kde budu srovnávat ceny domů a bytů podle jednotlivých 
slohů. 
a) Měšťanský kupecký dům v době románské 
Tento sloh se řadí do období 10. a 11. století, kdy vznikaly osady a tehdejší společnost se 
živila převážně obděláváním půdy, chovem dobytka, poté vznikala řemesla a směnný obchod 
situovaný poblíž obchodních tras. Tyto stavby byly velmi masivní s tlustými kamennými 
zdmi, většinou samostatně stojící, uskupené okolo uzavřeného dvora. Zastřešeny byly 
dřevěným krovem, který určoval rozsah parcely. Vnitřní dispozice nejčastěji obsahovala dvě 
místnosti – úzký sál se schodištěm a jizbou nebo také tři místnosti, určené v přízemí pro 
řemeslo a obchod, v patře byly místnosti pro bydlení. 26 Pro románský sloh jsou především 
typické půlkruhové oblouky, slepé arkády a hrubá geometrická dekorace. Jednalo o období 
jakési kulturní renesance po ukončení barbarských nájezdů, kdy většina Evropy navázala 
kontakt se středomořskými oblastmi. Výsledkem byla inspirace architektury dřívějšími 
římskými formami stavitelství, ale s použitím více dekorativnějších prvků. Střechy byly 
stavebně velmi viditelným prvkem, protože nebyly schovány za římsou nebo balustrádou 
s velkým sklonem. Byly to sedlové střechy či zastřešení polygonálních nebo kuželovitých 
tvarů. Určujícím tvarem oken byl půlkruh a díky výraznému objemu materiálu u svislých 
konstrukcí to byla okna velmi malá, používaná buď samostatně, nebo ve skupinkách jako 
okna sdružená. Ve středověku byly místnosti domů sloužících pro obchod v přízemí velmi 
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b) Měšťanský kupecký dům v době gotické 
Zde se nacházíme v období 13. až 15. století, kdy vznikala větší města, docházelo 
k mohutnému rozvoji obchodu a řemesel a tato nově vzniklá města jsou určujícím faktorem 
vývoje celé společnosti. Vytváří se také cechy řemeslníků a kupců.  Obytné budovy se v době 
gotiky rozprostírají na úzkých a dlouhých parcelách, kde zepředu do ulice ční štítový dům, 
vzadu se nacházejí dvorní křídla a hospodářská stavení a jednotlivé pozemky těchto obytných 
domů jsou odděleny vysokou zdí. Často také bývá k těmto obytným budovám přidruženo 
podloubí, které tvoří kryté tržiště. V přízemí je dominantní místností tzv. mázhaus, určený pro 
řemeslo a obchod a odsud je přístup možný prakticky do celého objektu – do obytné i 
hospodářské části, černé kuchyně nebo obytných místností ve vyšším podlaží. Tyto domy 
můžeme s hrdostí nazývat prototypy polyfunkčních domů, neboť splňovaly funkci bydlení, 
výroby i obchodu. 28Lomený oblouk, který je dominantním prvkem gotického slohu otevřel 
architektuře spousty dalších stavitelských možností, například příležitost výrazného zvýšení 
staveb. Díky tomuto slohu také došlo k pokroku v jednotlivých řemeslech, stačí jenom vzít 
v potaz řemeslné zpracování gotických sloupů a hlavic. Sloupy byly většinou budovány tak, 
aby vzbuzovaly dojem svazku sloupů menších. Lehkost a jemnost gotiky oproti románskému 
slohu byla znatelná. I na střechách a štítech budov a umožňovala použití i složitějších tvarů. 
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Nejtypičtějším znakem gotických oken byl samozřejmě již zmíněný lomený oblouk 
s barevnými skly a žebrovou kružbou.29  
 
 
c) Měšťanský renesanční dům 
Období renesance je historicky spojené s koncem 15. století, tedy érou objevení Ameriky. 
Jedná se dobu, kdy docházelo k rozkvětu obchodu a vzniku nových center, hlavně v západní 
Evropě. Renesance se snažila o návrat k antické tradici. Tím, jak se postupně zvyšovala 
životní úroveň obyvatelstva, stoupala i kvalita měšťanských domů, kdy se již místo dřeva 
začalo používat cihelné zdivo a dřívější úzké gotické parcely se slučovaly do větších celků. 
Rozdíl oproti gotice také spočívá v přechodu preferencí od štítových stěn k atice a průběžným 
římsám, avšak to co bylo zachováno, je loubí. Typickým znakem renesančních budov jsou 
také velmi známé sgrafity. Byty v těchto domech poskytují větší komfort, než tomu bylo dříve 
a celková dispozice domů navazuje na dispozici měšťanských gotických domů (střední zeď 
kolmá k průčelí, mázhauzem, schodištěm do patra a průjezdem do dvora). Obytné místnosti 
byly převážně situovány v patře, kdy vpředu byla obytná světnice a vzadu místnosti na spaní 
– spací kóje. Komplex budov tvořících renesanční měšťanský dům obsahoval dvorní křídla 
pro bydlení čeledě a skladování zboží, často se jednalo o síně přes více pater, které byly 
osvětleny shora. Ve dvoře se také nacházely vkusně zdobené arkády. 30 Jelikož byla renesance 
inspirována klasickými slohy, zavedla opět sloupové řády, trojúhelníkové štíty, silné 
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horizontální kladí, ploché stropy a jiné římské motivy. Typickým příkladem toho byly 
například toskánské a korintské sloupové řády, jenž byly na rozdíl od gotiky, zdobeny 
poněkud skromněji. Sloupové řády byly příznačné i pro jednotlivá patra těchto budov. Do 
tvaru oken i dveřních vstupů se opět vrátily půlkruhové oblouky, rámované kladím, na 
pilastrech nebo oblouky složené z rustikálních bloků bez jasně definovaných hlavic. 
V některých zemích dokonce převládaly na renesančních budovách výrazné římsy, oblíbeným 






d) Měšťanský barokní dům 
V barokní době byly v našich zemích ještě znatelné následky Třicetileté války, přičemž se 
prosperita dostavila až v 18. století. Krajina byla tehdy přeměněna v širších souvislostech, 
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město tak dostalo novou tvář i rozměr stavbou kostelů a klášterů, nových náměstí, zahrad a 
parků. Není to záležitost pouze měst, stejně tak se mění i venkovská stavení a objevuje se 
příznačný barokní znak, kterým je dispoziční osovost. Barokní dům je šířkový, zastřešený 
nejčastěji mansardovou střechou (hambalkové krovy) s vikýři. Jeho vnitřní dispozici bychom 
podle dnešního pojetí pozemního stavitelství zařadili mezi podélnou, neboť má střední nosnou 
zeď souběžnou s průčelím. Tento architektonický sloh se také projevuje rizalitami, bohatě 
zdobenými portály i celého průčelí, kdy vše je podřízeno vnitřní symetrii a mizí dřívější 
pravidlo uspořádání, které si zakládalo na ústřední místnosti, kterou byla velká dominantní 
síň. 32 Baroko znamenalo i přestavbu a dostavbu někdejších městských paláců. Představovalo 
i důraz na dokonalé propracování detailů a prostoru, kombinovaly se dřívější znaky za účelem 
dramatičnosti. Vznikl například také tzv. vysoký sloupový řád a přerušovaný fronton. 
Zajímavým prvkem byla rovněž zakřivená fasáda, kde bylo využito střídavě konvexních a 
konkávních ploch a taková fasáda uprostřed vystupovala do prostoru. Tvar barokních střech 
čerpal ze vzoru renesance – valbové střechy, římsy, atiky pro vytvoření přímočaré siluety. 
Převládá použití vysokých, strmých střech, avšak na popularitě ztratily tvarované štíty, které 
následně postrádaly regionální variace a samozřejmě nesmíme opomenout ani vysoce 
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e) Empírový městský činžovní dům 
Toto období můžeme historicky zařadit do druhé poloviny 18. století. Empír se opět opíral o 
klasické umění a to jak v měšťanské kultuře bydlení a vybavení nábytkem, tak i v odívání. 
Období je spojeno s objevy nových technických vynálezů, vznikaly nové společenské vrstvy 
kapitalistických podnikatelů, společnost hájila filosofii osvícenství a racionalismus. 
Docházelo k migraci obyvatelstva do měst, kde vytvářeli značnou pracovní sílu. Tento fakt 
vyvolal potřebu řešení otázky bydlení a tím vznik nového stavebního druhu, kterým byl 
činžovní dům v uliční zástavbě, který poskytoval bydlení pro celé rodiny. Empírový činžovní 
dům je velmi dobře prosvětlen a provzdušněn pavlačemi, ze kterých vedou vstupy do 
jednotlivých bytů. Na konci těchto pavlačí většinou bývá společný záchod.34 
Obrázky tohoto typu domu jsou uvedeny na následující straně. 
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f) Proměny nájemního domu v 19. a počátku 20. století 
V této době dochází k velkému rozvoji těžkého průmyslu, rozšiřování komunikační sítě a 
železnic a také se přiostřuji sociální rozdíly ve společnosti. Protože se stále zvyšuje počet 
obyvatel ve větších městech, vzniká masivní potřeba výstavby dalších bytů. Má to i své 
negativní stránky, protože tato silně zahuštěná zástavba znamená výrazné zhoršení kvality 
těchto bytů, zejména hygienických podmínek. Vznikala ucelenější koncepce rozvoje města 
tím, že se dělila na jednotlivé čtvrti a skupiny budov podle funkcí – dělnické kolonie, vilové 
čtvrti, rozšíření výstavby za hranice města. Nájemní domy pro velkou část občanské 
společnosti tvořila uzavřená bloková zástavba, tvořená dvoutraktovými nebo třítraktovými 
domy pro zámožnější, blíže města. Tomu odpovídá i vybavení domů: koupelny, pokoje pro 
služebné, někdy i výtahy, zdobené fasády, v suterénu dílny řemeslníků a drobné krámky. Na 
periferiích měst se rodí první organizované sociální zástavby pro méně majetné. Jsou to byty 
o jedné místnosti, těsné, málo vzdušné, bez koupelny, s univerzální malou kuchyní, 
společným záchodem na patře nebo latrínou na dvoře. Převážně se jedná o domy pavlačové. 35 
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g) Bytový dům 20.–50.let 20.století 
 
Toto období je poznamenáno zhoršenou společenskou a politickou situací v Evropě po 1. 
světové válce, kterou odstartovala hospodářská krize. Změnily se sociální podmínky obyvatel 
a ti se následně dožadovali zlepšení sociální úrovně bydlení, změnil se i pohled na 
architekturu a urbanismus (styl bydlení, měřítka a dispozice domu). Novým architektonickým 
slohem, jehož geneze se řadí právě do této doby, byl Funkcionalismus. Znamenal odklon od 
dřívější duchovní, mocenské a společenské formy s jejich projevů a současně změnu ve 
vnímání bydlení. Vyzdvihoval jednoduchost a omezení života na materiální funkce, rozdělil 
bytové prostory na monofunkční plochy a kulturně významnými se staly solitérní domy. 
Nastala zásadní proměna ve formování domů v uzavřených blocích do polo uzavřených, 
pootevřených, otevřených, dvouřadových a řádkových zastavění. Na počátku 20.  století došlo 
ke konání několika mezinárodních kongresů moderní architektury v Sarrazu, Frankfurtu nad 
Mohanem, Bruselu a v Athénách o pronikání nových názorů na byt a bytový dům pro 
společnost. Základními principy nového architektonického směru se stala racionální pojetí a 
ne estetická dogmata. Město mělo vyjadřovat moderní techniky a společenské řády, vznikaly 
oddělené zóny pro bydlení, výrobu, služby, dopravu, rekreaci a kulturu. Na těchto 
mezinárodních kongresech se řešila i problematika malých bytů, vyjadřujících životní 
minimum, kde se uplatnil vědecký přístup na místo přístupu citového a zároveň se opouští od 
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nízkopodlažní zástavby ke kolektivním domům – v Anglii tzv. zahradní města (80% půdy 
parky a hřiště). 36U nás byl jedním z nejznámějších teoretiků té doby Karel Teige, který 
definoval specifický útvar proletářský, tj. minimální byt 40-50 m2. Jiný architekt, Ladislav 
Žák vytvářel kresby pro přestavbu vlastních domů na domy kolektivní, kde bylo velké 
množství těchto minimálních bytů. Inspiračním zdrojem pro vznik těchto kolektivních domů 
konstruktivismus tehdejšího Sovětského svazu. Tato doba zároveň představovala počátky 
výstavby velkých sídlišť u nás. Základní stavební jednotkou bytového domu se stává obytná 
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h) Bytové domy 2.poloviny 20.století 
Po 2. světové válce se česká architektura snaží, však na krátko, vyrovnat mezinárodnímu 
oficiálnímu slohu a tak navazuje na meziválečný funkcionalismus. Zlom nastává i ve 
stavitelství po roce 1948, když se funkcionalismus stává zjednodušeným a zdeformovanějším, 
kvůli snaze o maximální monopolizaci stavební výroby. V 50. - 60. letech 20. století vznikají 
v Evropě nová, funkčně a hygienicky čistá sídliště podle plánu Athénské charty, které se ale 
později stávají nejméně přitažlivými částmi měst. Probíhá dlouhodobý proces pátrání po 
chybějících elementech tradiční hierarchie soudobého města, ulic, náměstí a blokové 
zástavby. V 50. letech se objevuje stavební směr socialistického realismu, zkráceně Sorela 
s ideologických a politickým podtextem, který pro tehdejší Československo znamená 
navrácení ke klasickým městotvorným prvkům ulic a náměstí. Styl vychází z klasicismu, je 
ovšem aktualizován svérázným dekorem se socialistickými motivy, oslavujícími pracující lid. 
60. léta přinášejí do architektury nové koncepce obytných zón, spojující jak tradiční 
uspořádání města, tak i jejich co největší zasazování do přírody, čímž uspokojují požadavek 
spojení s přírodou, ale na druhé straně jsou si tyto koncepce vědomy stále rostoucího 
automobilismu. Další 70. léta znamenala v západní Evropě navrácení k regionalismu a 
individualismu, stejně jako k osvědčeným hodnotám. Nastalo mírné odchýlení od výstavby 
sídlišť, které nahradila nízkopodlažní kompaktní bytová výstavba. Příchod 80. let s sebou 
nese vlnu postmoderny, jejímž nejvýznamnějším přínosem je obnova měst v intravilánu. 
Koncepce výstavby obcí a měst se ubírala směrem k historizujícím formám, ale za použití 
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prefabrikovaných prvků. Například v Německu v této době dochází k návratu blokové 
výstavby i solitérních bytových domů. Základní jednotkou města je bytový dům a jak vidíme 
na následujícím obrázku bloková zástavba je značně vzdušnější a otevřenější. Období 90. let 
s sebou přineslo rozšíření kompaktní nízkopodlažní zástavby v perifériích měst, vytvářející 
svérázné prostředí menších celků. Tato doba také znamenala celkově vzestup úrovně 
standartu bydlení. Závěrem bych ještě chtěl dodat, že na přelomu století 20. a 21. pokračuje 
nízkopodlažní zástavba na okrajích městských celků a zároveň se v centrech měst objevují ve 
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2.2 Shrnutí historického vývoje bytové výstavby 
Kolektivním rysem většiny záměrů na urbanistický vývoj byla myšlenka zakotvená 
v Athénské chartě. V rámci této myšlenky jsou vytyčeny čtyři základní funkce města – 
sídelní, pracovní, hospodářské a výrobní. Pro efektivní rozmach města je důležité udržet 
vyrovnaný stav těchto složek. Na druhé straně dochází k demografickým výkyvům, jako např. 
stárnutí obyvatelstva, a dále také ke snížení atraktivnosti sídla.39 
Známky dějinného vývoje na postupném rozšiřování města a různorodosti jednotlivých čtvrtí 
jsou patrny dodnes. Ovšem tvář dnešních měst nemůžeme přisuzovat pouze architektonickým 
směrům jednotlivých období. Působila zde celá řada vlivů civilizačních, kulturních, 
ekonomických, přírodních a politických. V průběhu dlouhodobého a nesouměrného rozvoje a 
za působení těchto vlivů tedy vznikla naše dnešní města. 
                                                 
39
 ŠILHÁNKOVÁ, V., : Koncepce bytové politiky pro středně velká a malá města, Hradec Králové: 
Civitas per Populi, 2006,  str..10 - 12 




V centrech měst je velmi často k nalezení historická zástavba z 18. století. Ta je specifická 
svou uzavřeností do bloku a především polyfunkčností jednotlivých domů. Většinou tyto 
domy sloužily jako prostor pro živnost v nejnižším podlaží, zatímco ve vyšších patrech 
nabízely podmínky k bydlení pro živnostníka. Následná výstavba v 19. století již nenabízela 




Na blokové výstavbě z přelomu 19. a 20. století, kterou též můžeme vidět v centrech měst, je 
patrný záměr o oddělení veřejných a soukromých ploch – vnitrobloků a snaha o zazelenění 
těchto míst. Současný stav těchto bytových domů vypovídá o jejich zanedbané údržbě. V této 
době vnikají i tzv. tovární sídliště pro ubytování dělníků přicházejících do města. Jednalo se 
o skupiny rodinných domů řazených či uspořádaných do shluků. Vzhledem k jejich 
nedostatečné vybavenosti byla většina z nich demontována a některé přestavěny na vilové 
čtvrti. Přelomovým druhem výstavby byla v této době rovněž i zahradní města. Jednalo se o 
přidružená satelitní městečka u velkoměst, která měla za účel spojit stavbu co nejvíce se 
zelení. První zemí, kde se tento typ výstavby začal uplatňovat, byla Anglie a následně se 
rozšířil do celé Evropy včetně České republiky. Nejznámějším představitelem tohoto druhu u 
nás je kolonie Baba v Praze. 
Ve 30. letech 20. století se začala prosazovat rozvolněná výstavba s důrazem na lepší 
hygienické podmínky (proslunění, větrání) jednotlivých bytů. Vznikaly obytné 
funkcionalistické soubory již bez uzavřených vnitrobloků. U nás to byla hlavně řádková 
zástavba v období po 2. světové válce, jež poskytovala a stále poskytuje kvalitní bydlení. 
60. léta 20. století znamenala průlom ve výstavbě panelových sídlišť. Tento způsob výstavby 
se začal rozšiřovat jak u nás tak po celé Evropě. Díky prefabrikaci stavebních dílců znamenala 
podstatné urychlení výstavby. Nejčastěji se jednalo o panelové domy o 4, 8 nebo 12 
podlažích. V socialistických zemích tato výstavba pokračovala až do 90. let, zatímco západní 
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3  ÚZEMNÍ PLÁNOVÁNÍ A ÚZEMNÍ ROZVOJ 
3.1 Charakteristiky územního rozvoje a územního plánování 
Protože se v praktické části budu snažit o co nejpodrobnější popis daného trhu s byty, 
pokládám za vhodné zde v části teoretické uvést základní informace o územním plánování, 
které souvisí s trhem s byty. Územní plán města Liberce bude popsán v praktické části. 
Územní plán je prostředkem státního aparátu, kterým spravuje jednotlivá územně ohraničená 
teritoria a tím přispívá k plánování a dalšímu rozvoji tohoto území v duchu vyvážených 
podmínek životního prostředí, hospodářského rozvoje a soudržnosti společenství obyvatel na 
tomto území. Tvorba územního plánu, který vzniká a je následně modifikován, vychází 
z podnětu příslušných osob, zastupujících obec s rozšířenou působností, kraj nebo stát 
(ministerstvo pro místní rozvoj, ministerstvo obrany). Jelikož tvorba územně plánovací 
dokumentace a územní studie je vybranou činností ve výstavbě, mohou ji vykonávat pouze 
autorizované osoby (podle zákona č.360/1992Sb., o výkonu povolání architektů, inženýrů a 
techniků), jmenované komorou ČKAIT.42 
Smyslem a úkolem územního plánování jsou mimo jiné tyto činnosti: 
- Prošetřovat a analyzovat situaci v daném území, spolu s jeho kulturními, přírodními 
a civilizačními hodnotami 
- Ustanovit relevantní koncept dalšího vývoje území a urbanistické koncepce 
s ohledem na územní předpoklady 
- Přezkoumávat a posuzovat nezbytnost změn v území a jejich zdůvodnění, 
v souvislosti s přínosem pro veřejný zájem 
- Vytyčit urbanistické, architektonické a estetické požadavky na využívání a 
prostorové uspořádání území a jeho změny, to zahrnuje zejména organizaci a 
samotné řešení jednotlivých staveb 
- Navrhnout strategii pro případnou prevenci přírodních pohrom 
- Obhajovat ochranu nezastavitelného území a nezastavitelných pozemků 
v zastavěném území 
- Ustanovit územní podmínky pro eliminaci důsledků náhlých hospodářských změn 
s možnými dopady na sociální a zdravotní podmínky života obyvatel 
                                                 




- Poskytovat ochrannou záštitu území podle zvláštních právních předpisů před 
negativními účinky a řešit případnou kompenzaci, pokud se prokáže veřejný zájem43 
Předtím, než popíši konkrétní nástroje územního plánování, rád bych se zde obecně zmínil o 
územních aspektech na úrovni středně velkých měst, protože se do této kategorie se řadí i 
město Liberec, jehož data budu v praktické části diplomové práce využívat. 
Jedněmi z nejzásadnějších územních aspektů, které ovlivňují přísun obyvatel do těchto měst, 
jsou atraktivita občanské vybavenosti a dostupnost těchto měst. Mohou vznikat velké rozdíly 
v úrovni napojenosti na hlavní komunikační systémy dopravy – silniční a železniční síť. 
Stabilitu obydlenosti těchto sídel ovlivňuje především dostatek bytů a adekvátní počet 
pracovních příležitostí a možné výkyvy jejich hodnot mohou způsobit růst nebo regresi na 
území těchto sídel. To je samozřejmě záležitostí postavení a úlohy města v systému osídlení. 
Existují však další skutečnosti, mající vliv na územní aspekty daného města. Mezi ně můžeme 
zařadit například demografické charakteristiky populace její vzdělanostní struktura, 
požadavky na počet bytů ve městě, morfologické vlastnosti území těchto měst a disponibilní 
plochy pro obytnou zástavbu.44 
Územním plánem by mělo být především dosaženo udržení příznivé demografické skladby, 
ve smyslu počtu možností a forem bydlení pro mladé a pro seniory. Dále se územní plán 
středně velkých měst musí snažit o jistou formu revitalizace svého území přiměřenou novou 
zástavbou.45 
 
3.2 Nástroje územního plánování  
Mezi ně se řadí těchto 6 následujících konkrétních nástrojů: územně plánovací podklady, 
politika územního rozvoje, územně plánovací dokumentace, územní řízení a územní 
rozhodnutí popř. souhlas, územní opatření, úprava vztahů v území.46 
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a) Územně plánovací podklady 
Jsou představovány jednak územně analytickými podklady, které představují průzkum území 
s jeho vyhodnocením a analýzu udržitelného rozvoje území a pořizuje ho úřad obce 
s rozšířenou působností nebo krajský úřad. Druhou částí jsou územní studie, které vytvářejí, 
prověřují a posuzují řešení případných problémů v území nebo rozvíjí systémy fungující, kde 
jedním z nich může například být veřejná infrastruktura či územní systém ekologické 
stability. Pomocí územně plánovacích podkladů se následně zpracovává politika územního 
rozvoje, územně plánovací dokumentace s případnými změnami a také změny v území jako 
územní rozhodnutí, územní opatření a úprava vztahů v území. 47 
b) Politika územního rozvoje 
Usměrňuje a řídí tvorbu a aktualizaci zásad územního rozvoje, tvorbu konceptů navrhovaných 
a schvalovaných ministerstvy a ústředními správními úřady. Objednatelem politiky územního 
rozvoje je ministerstvo pro celé území České Republiky a schválit jej musí vláda. Je to 
zavazující dokument pro pořizování a publikaci zásad územního rozvoje, územních plánů a 
regulačních plánů, pro rozhodování v území.48 
c) Územně plánovací dokumentace 
Dokumentaci tvoří již výše zmíněné zásady územního rozvoje, územní plány a regulační 
plány. Co se týče prvních jmenovaných, zásad územního rozvoje, jde o postuláty na účelnou a 
hospodárnou organizaci území kraje, které například vymezuje plochy a koridory nadmístního 
významu (pro stavbu veřejně prospěšné stavby). Vydávají se prostřednictvím opatření obecné 
povahy a vymezují pravidla pro tvorbu územních a regulačních plánů. Životní cyklus zásad 
územního rozvoje je následující – návrh zásad územního rozvoje, posouzení návrhu 
ministerstvem, řízení o zásadách územního rozvoje, vydání zásad územního rozvoje, 
aktualizace zásad územního rozvoje.49 
Jak jsem již poznamenal, do územní plánovací dokumentace se řadí také územní plán 
vydávaný pro celé území obce, celé území hlavního města Prahy nebo celé území vojenského 
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újezdu. Je závazný pro následné zpracování regulačního plánu a veškerý výdej peněžních 
prostředků z veřejných rozpočtů s ním nesmí být v rozporu. Regulační plán již řeší záležitosti 
území do větších detailů, kdy stanovuje přesné vymezení využití jednotlivých pozemků a 
prostorové uspořádání staveb, aby vše bylo v souladu s vizí příznivého životního prostředí. Je 
jakýmsi hromadným územním povolením.50 
d) Územní řízení 
Jde o administrativní proces, na jehož konci je vydáno územní rozhodnutí nebo územní 
souhlas. Stavební zákon dělí územní rozhodnutí na 5 kapitol, kterými jsou: rozhodnutí o 
umístění stavby, rozhodnutí o změně využití území, rozhodnutí o změně stavby a o změně 
vlivu stavby na využití území, rozhodnutí o dělení nebo scelování pozemků a rozhodnutí o 
ochranném pásmu. Územní souhlas se vydává jako povolení záměru v zastavěném území, 
pokud se v tomto území výrazně nemění poměry a tento záměr nestanovuje nové požadavky 
na veřejnou dopravní nebo technickou infrastrukturu.51 
e) Územní opatření 
To znamená hlavně opatření o stavební uzávěře, které částečně brání ve výstavbě v určitém 
území nebo tuto výstavbu doslova nepovoluje. Druhým územním opatřením je opatření o 
asanaci území.52 
f) Úprava vztahů v území 
Tyto úpravy určují předkupní právo pro pozemky vymezené pro veřejně prospěšné stavby 
nebo veřejně prospěšná opatření. Dále jsou to tzv. kompenzační opatření sloužící pro 
vyrovnání s těmi, jejichž práva byla v rámci realizace určité změny podle schválené územně 
plánovací dokumentace, ve veřejném zájmu, omezena.53 
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4  FINANCOVÁNÍ A REGULACE REALITNÍHO TRHU 
4.1 Bytová politika České Republiky 
Protože samotný vývoj města a jeho bytový fond se odvíjí i od koncepce bytové politiky, 
považuji za relevantní vysvětlit některé její základní atributy. 
Výkladem termínu selhání trhu jsem si vytvořil podmínky pro to, abych zde plynule navázal 
se samotným pojetím bytové politiky. Možným prostředkem prevence selhání trhu s byty je 
adekvátní zákrok státu.  
Nejobvyklejší státní intervencí je regulace výše nájemného, ale také výstavba samotná, kde 
stát poskytuje subvence (podpory) k hypotékám, podporu družstevní výstavby nebo daňové a 
odpisové stimulace.  Státní aparát se tímto způsobem snaží o to, aby každý jedinec mohl 
dosáhnout svého blaha tím, že mu poskytne možnost sehnat si vlastní bydlení pro naplnění 
jeho potřeb. Z pohledu celé společnosti přispívá efektivní a dobře fungující bytová politika 
státu k hospodářské prosperitě a konjunktuře. Výstavba bytů se zásadně podílí na celkovém 
objemu investic, v zemích Evropské Unie, konkrétně celou její čtvrtinou. Není pochyb o tom, 
že je stavebnictví velmi významným hospodářským odvětvím a nabízí spoustu možností pro 
zvýšení ekonomické úrovně země. Můžeme ho považovat za „lakmusový papírek“ 
hospodářského růstu, poklesu ale třeba i recese a krize. Podstatně také působí na 
zaměstnanost, a to jak prostřednictvím samotné realizace stavebních objektů, tak ve smyslu 
vytváření rezidenčních prostorů pro investory zaměstnání nabízející a to bezpochyby vede i 
ke zvýšení půvabnosti daného města nebo regionu. Finanční implikací je pak pro stát 
navýšení příjmové stránky jeho rozpočtu prostřednictvím daní. S tím samozřejmě souvisí 
úspory na sociálních příspěvcích v nezaměstnanosti. Úsilím státní správy je pochopitelně 
pozitivní důsledek z plánování a realizace bytové politiky, ovšem z několika zahraničních 
studií vyplývá, že bohužel ne vždy je tohoto cíle dosaženo54. 
Protože existuje spousta politických frakcí a diferencovaných řízení státních aparátů 
v různých zemích, představa o bytové politice je z tohoto hlediska různorodá. Liší se 
v samotném sociálním přístupu k oblasti bydlení, ale i v míře státních intervencí proti selhání 
trhu.  
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Z hlediska míry státních zásahů rozdělujeme dva základní typy bytové politiky: 
Doplňkovou bytovou politiku, v rámci které je významnější část dějů přenesena na tržní 
prostředí a státní instituce do oblasti bydlení zasahují velice ojediněle, způsobem pomoci 
lidem, kteří nejsou schopni sehnat si bydlení vlastními silami. V Evropě je typickým 
představitelem tohoto druhu Velká Británie55. 
Komplexní bytovou politiku, prostřednictvím které, jak také možná sám název napovídá, 
dochází k podstatně většímu a komplexnějšímu zásahu státu. Asistence při získávání bydlení 
již není přísně zaměřená na konkrétní skupinu obyvatelstva, ale de facto na celou společnost a 
přitom platí, že je míra zásahu se liší podle jednotlivých skupin výdělečnosti obyvatelstva56. 
4.2 Možnosti financování v oblasti bydlení 
Proto, aby byly naplněny předpoklady a záměry, které si bytová politika při svém začátku 
předsevzala, musí být její atributy zpracovány velmi pečlivě. Cíle by měli být určeny 
jednoznačně a výstižně, pravomoci v oblasti bytové politiky by měly být předem jasně 
definovány, měly by existovat funkční nástroje (regulace, zvyšování konkurence, subvence)  
pro její uplatnění a také musí být rozeznatelné prostředky financování bydlení, které zde ve 
zkratce shrnu. 
Rozeznáváme tři elementární zdroje pro finanční zajištění bydlení a koncepci bytové politiky, 
které se ve skutečnosti zpravidla sdružují. Prvním z těchto zdrojů jsou individuální vlastní 
finanční prostředky, které tvoří např. našetřené peněžní prostředky daného poptávajícího, 
finance získané z jeho mzdy nebo platu, popřípadě peníze opatřené z výnosů z prodeje jiného 
vlastního majetku. Nezřídka kdy se stává, že vlastní zdroje tohoto poptávajícího jsou 
dostatečné pro krytí všech nákladů a tak využívá zdrojů, které jsou k dispozici na trhu, 
takzvaných tržních zdrojů. 
Tržními zdroji se hlavně myslí, produkty peněžních ústavů na finančním trhu, které takto 
realizují své investiční aktivity do bydlení. Samozřejmě jsou to hypoteční banky, komerční 
banky, spořitelny a stavební spořitelny. Jsou to různé úvěry a půjčky, kde profit pro finanční 
ústavy vytváří z nich přijaté úroky. 
Poslední, třetí možností pro získání finanční dostupnosti jsou, ovšem poslední dobou ve velmi 
omezeném rozsahu, zdroje z veřejných rozpočtů - komunálních, krajských, státních nebo 
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evropských. Finanční příspěvky čerpané ze státního rozpočtu nemají povahu ziskové investice 
a to je odchylkou ve srovnání se zdroji tržními57. 
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5  PRŮZKUM STATUTÁRNÍHO MĚSTA LIBERCE 
5.1 Vznik sídel v Liberecké kotlině a její dějinný vývoj  
Důvodem pro osídlení tohoto území pravděpodobně byly podmínky pro odpočinek v rámci 
obchodní trasy z Čech do historického území Lužice, které je dnes z převážné většiny součástí 
Německa, dále také Polska a z malé části České republiky. Ve 13. Století má zde tak původ 
osada, na úpatí Ještědského hřebene, u brodu přes Harcovský potok, jenž nesla název 
Reychinberch. Z dochovaných podkladů je možno zjistit, že původními vlastníky zmíněného 
území a území okolních byli na sklonku 14. století Bieberštejnové a následně Redernové, kteří 
se velmi zasloužili o jeho rozmach, například výstavbou libereckého zámku s kaplí nebo 
nemocnice. Tyto významné rody postupně vytlačily původní slovanské obyvatelstvo.58 
Zásluhou Redernů povýšil následně tehdejší panovník Rudolf II tuto již značně rozvinutou 
aglomeraci na město a tak zde začaly vznikat první kamenné stavby na způsob obytných 
domů s živností v přízemí. Vliv a zámožnost Redernů se ještě umocnil navázáním vztahů, 
formou sňatku, se šlechtickým rodem Šliků, s jejichž pomocí pak došlo doslova 
k hospodářské revoluci ve smyslu zakládání plátenických a soukenických cechů. V roce 1591 
byl dostaven mohutný farní chrám sv. Antonína na místě původního dřevěného kostela, čímž 
se stal první zděnou stavbou ve městě. Kostel je třílodní a pyšní se křížovými klenbami se 
štíhlými osmibokými sloupy a čtyřhrannou věží nad vchodem a je postaven v pozdně 
gotickém slohu. 59 
Vzhledem k jeho architektonické zajímavosti a k tomu, že se jednalo o první dominantu mimo 
střed města, si na následující straně dovoluji vložit obrázek tohoto kostela. 
Později byl budován i tzv. Liberecký zámek postupným rozšiřováním původního redernského 
křídla zámku, na východě od centra města. Stavba byla doplněna symbolickou zdí a věžemi 
místo původního panského dvora. Klasicistní budova je bohatě zdobena rustikami a 
trojúhelníkovými štíty a již nese znaky Redernů i Šliků. V 17. Století byla k zámku přistavena 
i renesanční kaple od neznámého žitavského architekta. Další významnou a velmi známou 
stavbou byla v této době vystavěná, původní radnice (stará liberecká radnice) města o 
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rozměrech 23,7 x 16,6 m, ve stylu pozdně renesančním od mistra Marcuse Antonia de Lacia 
ze Zhořelce, jenž se předtím podílel i na stavbě kostela sv. Antonína. Stavba ve své době 
vynikala nad okolní zástavbu svoji mohutností a signalizovala tak městské centrum. Byla 
zastřešena nečleněnou sedlovou střechou, z boků krytou odstupňovaným štítem s pylony a 
římsami. Rovněž ji zdobila osmiboká věž s ochozem a zvonicí, která byla zastřešena 
helmovou střechou. Tato radnice nahradila původní dřevěnou rychtu, umístěnou v dnešní 
Pražské ulici. V 16. Století tak Liberec získal své 3 hlavní dominanty – kostel, zámek a 
radnici. 
 
Na počátku 17. Století docházelo k houstnutí obytných domů kolem náměstí s radnicí a město 
tak dostalo nový, výstavní ráz. Zároveň vznikala i nová obydlí v okolí Harcovského potoka, 
podél řeky Nisy a také se na východě, již za hranicemi města, se zrodila nová panská sídla. 
V blízkosti radnice u tehdejšího náměstí stály řady honosnějších domů, patřících bohatým 
měšťanům, které byly vystavěny z hrázděného zdiva a měly vysoké štíty. Mezi nimi byly 
umístěny i domy s tzv. várečným právem (pro vaření piva), opatřené vývěsními štíty. Domy, 
o nichž je řeč, nejdříve vznikly na pravé straně hlavní ulice (dnešní Pražské), vedoucí 
z náměstí a následně na straně levé a vzájemně byly spojeny kamennými a dřevěnými  
mostky, pod kterými projížděly povozy. Široké ulice poskytovali dostatek místa a tak před 
nimi bylo možno zbudovat i chodníky a tím byly domy poněkud zastrčeny za uliční čáru. 
Mezi dvěma hlavními ulicemi vedoucími od náměstí s radnicí (dnešní Pražská a Moskevská) 
Obrázek 5-1: Kostel sv. Antonína na Sokolovském náměstí 
Zdroj: Toulky českem – www.toulkyceskem.cz (online) 
Obrázek 5-2: Stará liberecká radnice 





na náměstí dolní (dnešní Soukenné) si bohatí měšťané založili sady. Domy netvořily jeden 
souvislý řadový celek, ale byly mezi nimi úzké uličky, umožňující průchod do dvora s 
výhledem na zahradu a sady. Vchod do budov byl zpravidla z boku, z této úzké uličky. 
Nedaleko již zmíněného kostela sv. Antonína byl zřízen hřbitov, fara a první škola ve městě. 
Západně odtud se za přilehlými poli a lukami rozkládaly sousední vesnice Růžodol a 
Pavlovice, které se v roce 1612 k městu připojily. Mezilehlé území, které již příliš zemědělsky 
nevynášelo a které vlastnili páni z Růžodola, bylo odkoupeno devatenácti bohatými měšťany, 
aby tak mohly vzniknout nové části Liberce – Janův Důl, Na Jeřábu a Františkov. 60 
Další vývoj byl ve znamení bitvy na Bílé Hoře, po které byly některé majetné vrstvy 
obyvatelstva (hlavně Redernové a Šlikové) nuceny opustit území severních Čech a své 
panství spolu s továrnou na výrobu armádního textilu si zde vybudoval Albrecht z Valdštejna. 
Potlačený protihabsburský odboj, třicetiletá válka, protireformace a vystěhovalectví zahalil 
celou zemi do období temna, období hladomoru a chudoby, přinášející s sebou zpomalení 
rozvoje českých měst a vesnic, vylidnění země a útlum stavební výstavby. Albrecht 
z Valdštejna získal předmětné území Liberecka a Frýdlantska jako dar od císaře za své služby, 
coby generál jeho armády. 61 
Albrecht se zasloužil především o vybudování Nového Města v místech dnešního 
Sokolovského náměstí. Jako vzpomínka na jeho dobu dnes ve městě zůstaly poslední 3 
hrázděné, tzv. “Valdštejnské” domky, ve Větrné ulici. Dřevěné jednopatrové domy byly 
kolem nového náměstí situovány ve vojenském stylu, se štíty k náměstí, čímž připomínaly 
válečný tábor. Jednalo se o unifikovaný typ domů, který se variantně opakoval a poskytl vzor 
i pro pozdější výstavbu v 18. století. V přízemí měl srubové stěny, patro bylo ze zdiva 
hrázděného, s výplní hliněnou mazanicí. Do domu se vstupovalo z podloubí, ze strany 
náměstí a vešlo se do chodby se schodištěm, komorou a krbem. Následovala obytná jizba, 
průchod na dvůr a v prvním patře pak obytné místnosti. Zastřešení tvořila vysoká sedlová 
střecha se zdobeným štítem. Osvětlení místností zajišťovala malá sdružená okénka.62  Jsou 
nejstaršími dochovanými domy v Liberci a představu o jejich vzhledu dává obrázek 5-3 na 
následující straně. 
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Dalším významným počinem tohoto zkušeného armádního důstojníka byl příkaz pro 
vybudování nového vodovodu z ruprechtického pramene místo původního redernského, který 
přiváděl vodu dřevěným potrubím z pramenů pod libereckou výšinou. 
Největší hospodářský rozmach zažilo město v 18. století. V Liberci vznikaly první 
velkovýrobny látek – manufaktury. Ty byly de facto přechodným článkem mezi řemeslnou 
výrobou a průmyslem a mezi první zakladatele se řadí především liberečtí Gallasové. Velké 
demografické změny způsobil v Liberci, stejně jako i na spoustě dalších míst monarchie 
vydaný zákon o zrušení nevolnictví v roce 1781, tím že umožnil přebytkům venkovského 
obyvatelstva přesun do měst. Do Liberce přijížděli soukeníci z Frýdlantu a jejich expanze 
byla tak rozsáhlá, že tento cech zastínil dřívější, velmi úspěšný, cech plátenický. Populace na 
počátku 18. století činila kolem 3 000 obyvatel a stálo zde kolem 370 domů. V první polovině 
tohoto století se město rozvíjelo pozvolna, jako odraz hospodářské situace. Vznikaly další 
domky na západní straně od města, a protože se ve společnosti vytvořily značné sociální 
rozdíly, zrodily se zde i chudinské čtvrti. K 18. století pochopitelně patří pompézní baroko, 
které se v Liberci projevilo kupříkladu na kostelu sv. Kříže, jehož autorem je liberecký 
stavitel Jan Josef Kunz. Jednolodní stavba se dělí na dvě čtvercová pole zaklenutá českou 
plackou a vstupu ji přidávají na důležitosti dvě čtyřhranné věže s barokními báněmi.  
Obrázek 5-3: Valdštejnské domky ve Větrné ulici v současné době 





Konec 18. století je označován jako zlatý věk libereckého soukenictví zásluhou obrovského 
nárůstu výroby vlněných látek a tzv. ochrannou politikou, která byla v souladu s tehdejším 
merkantilistickým vnímáním ekonomiky. Zdůrazňovala se ochrana tuzemské výroby tím, byl 
vysokými cly brzděn dovoz cizího zboží. Protože se soukenická činnost stala vysoce 
lukrativní, stoupl počet mistrů tohoto řemesla během necelých 70 let šestnáctinásobně, čímž 
tento obor jasně převálcoval plátenictví. Nově postavené obytné domy těchto bohatých 
soukeníků působily oproti původní okolní zástavbě jako hotové paláce a to jednak svoji 
velikostí a počtem podlaží, ale také architektonickým zhotovením. 63 Jedním z nich byl také 
například Antonín Appelt, jehož dům je na obrázku 5-5 nebo D.A. Kraus a jeho dům na 
obrázku 5-6. 
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Obrázek 5-4: Kostel sv. Kříže na Malém náměstí – západně od náměstí 
Zdroj: Commons.wikipedia.org (online) 





Appeltův dům má tři podlaží, je zastřešen mansardovou střechou a prvky i v interiéru na 
fasádě dávají najevo, že se jedná o pozdně klasicistní stavbu s prvky rokoka. Stal se pýchou 
Nového Města Libereckého a původně byly v jeho přízemí provozovány dílny a prodejny. 
V patře měl potom majitel svůj byt.64 
Protože Liberec nebyl nikdy obehnán hradbami, mohl se rozšiřovat do okolních směrů, a tak 
trend nabalujících se vsí pokračoval ve velké míře i v několika dalších desetiletích. Expanze 
města je znatelná i v současné době, kdy vznikají vilové čtvrti na jeho okraji. Více bude o 
územní politice pohovořeno v kapitole o územním plánování (kapitola 5-3). Konec 18. století 
znamenal hlavně přechod od výstavby dřevěných měšťanských domů k domům zděným a 
často se také praktikovala i přestavba na zděný typ církevních i světských budov. Byly zde tři 
základní druhy měšťanských domů:  
1.prostý soukenický dům – vyznačoval se kamenicky zpracovaným domovním znamením na 
fasádě, příkladem může být dům U pelikána (ulice Na Perštýně č.15) – obrázek 5-7 
2. patricijský dům – například hotel Zlatý beránek (Sokolovské náměstí, dům č. 8) – obrázek 
5-8 
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3. obchodní dům – naznačoval zámožnost majitele, většinou stavěn do prostoru náměstí, 
příkladem je Appeltův dům (Sokolovské náměstí č.14) – obrázek 5-5 65 
 
 
K dalšímu a ještě výraznějšímu obratu ve prospěch výstavby zděných domů došlo v roce 
1807, kdy po častých požárech vydal hrabě Clam-Gallas tzv. požární nařízení, kterým se stal 
zděný měšťanský dům obecným vzorem pro výstavbu. Podpůrně se pro tento účel začaly 
zřizovat výrobny cihel, vápna a pálených tašek na panských dvorech. Nový typ zděného 
obytného domu umožnil úpravu půdorysu objektů tak, že již zmizely úzké uličky mezi domy 
a přístup na dvůr byl umožněn průjezdem z ulice na dvůr. Tento rychlý územní rozvoj Liberce 
způsobil zdražení stavebních pozemků, a proto se měšťané při přestavbách svých domů 
museli vměstnat na původní parcelu. Původní zahrady a sady uvnitř bloků byly v centru 
zastavěny dalšími měšťanskými domy.  
Dalším historickým milníkem byla v 19. století průmyslová revoluce, která s sebou přinesla 
strojovou výrobu látek. Po porážce Napoleona byla tato přeměna nezbytná, hrozilo totiž, že 
liberecká výroba bude narušena levnějším a kvalitnějším zbožím z Anglie. Geneze takových 
průmyslových závodů samozřejmě přivodila další rozšiřování města a také problémy pro 
výstavbu. Příval nového obyvatelstva pak vyvolal potřebu výstavby dalších silnic a tak 
vzniklo ideální spojení Liberce s Turnovem a následně s Prahou. V první polovině  
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Obrázek 5-7: Prostý soukenický dům (U pelikána) Obrázek 5-8: Patricijský dům (Zlatý beránek) 




19. století byl Liberec druhým největším městem v Čechách. Se snahou o vybudování 
textilního střediska v Liberci vyvstala potřeba výstavby i veřejných budov, které měly mít 
representativní charakter. Těmito stavbami byly například nová radnice, pošta a divadlo a pak 
další správní budovy, které musely být umístěny na vzdálenějším místě od centra. Stále 
hustějším zalidňováním katastrálního území centra Liberce narazily požadavky obyvatel na 
svoji územní mez. V okolí náměstí byly původní jedno a dvoupatrové bytové domy 
přestavěny na tří až pětipatrové. Mezi jednu z nejkrásnějších staveb 19. století se řadí i 
Severočeské muzeum, budova zhotovená podle návrhu pražského architekta B. Ohmana. 
Výraznost stavby je umocněna použitým obkladovým materiálem fasády – hořickým 
pískovcem. Snahou architekta bylo, aby průčelí muzea skýtalo odlišný výjev pro každou 
z přilehlých ulic. 66 
 
Ráz města se tedy neustále měnil. Tím, že se stal nyní Liberec průmyslovým centrem 
severních Čech, došlo i na přestavbu Starého náměstí. Původní renesanční radnice již nebyla 
schopna sloužit stále narůstajícímu počtu administrativních zaměstnanců statutárního města a 
tak bylo rozhodnuto o výstavbě radnice nové. Z mnoha navrhovatelů byl vybrán vídeňský 
architekt F.K. Neumann, jehož práce velmi připomínala radnici jeho rodného města. Vídeň 
byla v té době pro vyšší společenské vrstvy vzorem. Stavba nové radnice probíhala v letech 
1888-1893. Půdorysně se jedná o čtvercovou budovu o straně 65 m. Původní stará radnice 
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Obrázek 5-9: Severočeské muzeum v Liberci 




z roku 1603 byla rozebrána a její půdorys vyobrazený černými kontrastními kostkami je na 
libereckém náměstí k vidění ještě dnes. Upomínku na věž původní radnice tvoří její replika u 
již zmíněného Severočeského muzea.67 
 
 
Stavební činnost byla na konci 19. a začátku 20. století výrazná. Pro informaci uvádím ještě 
několik významných staveb z dané doby: Obchodní a živnostenská komora (1901) na 
Masarykově třídě, objekt soudu na Keilově vrchu, dům J. Liebiga (1898) – dnes Oblastní 
galerie, Šaldovo divadlo (1883). 68 
Během první světové války zaznamenala stavební produkce útlum. Výjimku tvořila stavba 
krematoria z roku 1917. Po vzniku Československa v roce 1918 si zdejší sudeto-německé 
obyvatelstvo snažilo kvůli vidině budoucí vlády Čechů založit vlastní stát, tzv. Německé 
Čechy a připojit se tak k Německu nebo Rakousku, kde by byl Liberec hlavním městem. 
Pokus však selhal, když region obsadila československá armáda. Ve 20. letech 20. století se 
město snažilo o ekonomické kontakty se zahraničními trhy. Byly založeny liberecké veletrhy, 
pro jejichž návštěvníky vyrostl i současné době významný hotel Imperial. Po druhé světové 
válce jsou sudetští Němci nuceni opustit území a na jejich místo přicházejí do města noví 
obyvatelé. Po roce 1948 v Liberci vznikají po socialistickém vzoru velká paneláková sídliště 
jednotného charakteru. Jelikož z této doby nepochází mnoho architektonických skvostů, je 
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Obrázek 5-10: Nová liberecká radnice 




nezbytné zmínit alespoň ten nejdůležitější, kterým byl hotel a televizní vysílač na hoře Ještěd. 
Na dolním náměstí (Soukenné) vzniklo první větší nákupní dům a kousek od něho také Dům 
kultury. Po sametové revoluci v roce 1989 byla postavena mimo jiné nová budova 
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5.2 Profil Liberce a Libereckého kraje – životní podmínky 
Smyslem této kapitoly je shrnout základní aspekty života v Liberci a potažmo v Libereckém 
kraji, které by mohly mít vliv na chování kupujících subjektů při pořizování bydlení. Z těchto 
informací je možno potom vycházet při hodnocení zdejšího trhu s byty a zkoumání preferencí 
ze strany poptávky. Svoji roli zde hrají 4 základní skupiny aspektů a to: ekonomické aspekty; 
sociální aspekty zdravotní; sociální aspekty vzdělávání, kultury a cestovního ruchu; 
environmentální aspekty. Jedná se o determinanty bytového trhu v Liberci. 
Z ekonomického hlediska v Liberci a jeho okolí jasně převládá průmysl nad zemědělstvím a 
to hlavně kvůli méně příznivým podnebním i polohovým podmínkám (nadmořská výška). 
Nejdůležitější sektory průmyslu v Liberci a jeho blízkém okolí tvoří bižuterie, sklářství, 
strojírenství a především průmysl subdodavatelský automobilový, provozovaný zahraničními 
firmami na výrobu automobilových komponentů ve dvou průmyslových zónách na severu a 
jihu města. 70 
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Graf 5-1: Ekonomické subjekty podle převažující činnosti v Libereckém kraji ke 31.12. 2011 




Liberecký kraj se již dlouhodobě od 90. let podílí na celkovém hrubém domácím produktu 
České republiky cca 3,5% a jeho vývoj v absolutních číslech představuje růst z 52 872 mil. 
Kč v roce 1995 na 110 196 mil. Kč v roce 2011. Výše průměrné mzdy v Libereckém kraji za 
1. čtvrtletí roku 2013 činila 22 789 Kč a to znamená, že je kraj v tomto ohledu téměř na 
posledním místě. Graf č. 5-1 znázorňuje rozdělení ekonomické aktivity podle jednotlivých 
odvětví v kraji. Při porovnání údajů napříč jednotlivými roky, což není z tohoto grafu patrné, 
bychom mohli zjistit, že například zemědělství pokleslo během let 1995 – 2011 z 8,1% na 3,7 
%, zpracovatelský průmysl z 19,1% na 15 % nebo také nárůst aktivity v oblasti obchodu a 
služeb z 22,5% na 24%. 71 
Podíl stavebnictví kolísá dlouhodobě kolem 13% - 14% (15%) hlavně zásluhou existence 6. 
největší stavební firmy v České republice, která má zde své sídlo a zaměstnává kolem 280 
zaměstnanců. Obecně se dá říci, že ve střednědobém hledisku vykazoval průmysl na 
Liberecku stabilní hodnoty. Jak jsem již naznačil dříve, průmysl se zde restrukturalizoval 
z oděvního a textilního na strojírenský, automobilový, gumárenský a plastikářský, k čemuž 
dopomohl příliv zahraničních investorů, hledajících kvalifikovanou pracovní sílu. 
Nepříjemnou záležitostí jsou v Liberci nevyužívané průmyslové areály bývalých textilních 
firem, zatížené ekologickou újmou – tzv. brownfields. První roky restrukturalizace 
ekonomické činnosti – útlumu textilního průmyslu a zemědělství s sebou přinesly zvýšení 
nezaměstnanosti, která ale ovšem stále zůstávala za republikovým průměrem. V současné 
době činí nezaměstnanost v Liberci a okolí 8,44% (k 31.3. 2013).72 
V rámci sociálně kulturních aspektů je nezbytné podotknout, že v Libereckém kraji, stejně 
jako v celé České republice dochází v posledních letech ke snížení porodnosti a stárnutí 
populace. V otázce počtu obyvatel můžeme vypozorovat během posledních zhruba 30 let de 
facto stabilizovaný stav. Například v roce 1983 žilo v Liberci 98 913 obyvatel, v roce 1993 to 
bylo 100 963 obyvatel, v roce 2003 potom 97 677 obyvatel a v posledním roce, ze které byly 
dostupné údaje, v roce 2011 v Liberci žilo 101 607 trvale žijících obyvatel. Průměrný věk 
občanů, trvale žijících na území Libereckého kraje je 38,6 let a to v celorepublikovém 
srovnání znamená, že jsou nejmladšími; převažujícím pohlavím jsou zde ženy s podílem 
51,3%. V budoucích letech se vlivem poklesu porodnosti předpokládá migrace obyvatelstva 
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z chudých zemí světa. Dnes jsou nejzastoupenějšími národnostními menšinami v Kraji, stejně 
jako v samotném Liberci Němci, Židé a Romové. 73 
V záležitostech zdravotní péče je nutno uvést, že je v Libereckém Kraji k dispozici 1 116 
zdravotnických zařízení. Jsou to jednak střediska spadající do resortu zdravotnictví a relativně 
minoritními středisky jsou závodní centra a oddělení patřící pod resort obrany, vnitra, 
spravedlnosti a dopravy. Reprezentantem je například železniční poliklinika v ulici Na Jeřábu. 
Město se v současné době potýká s nedostatkem finančních prostředků na moderní lékařské 
přístroje a s nadbytkem nemocničních lůžek, to způsobuje přebytečné provozní náklady, 
jinými slovy neefektivnost provozu.74 
Vzdělávání je na daném území na vysokém stupni v úrovni základních škol, protože se 
Liberecký kraj může pyšnit ustálenou a kvalitní sítí těchto institucí. V podobném stavu jsou i 
předškolní zařízení i přesto, že se jejich počet musel vlivem nízké návštěvnosti v posledních 
letech zredukovat. V silném procentu jsou zastoupeny střední umělecké školy 
nadregionálního významu, umělecko-průmyslové školy sklářské a bižuterní, vyšší odborné 
školy ekonomické a cestovního ruchu. Jediná vysoká škola ve městě, Technická univerzita 
(dále TUL) se skládá ze šesti fakult, dvou speciálních ústavů a centra dalšího vzdělávání pro 
pedagogické pracovníky a nabízí jak technické, tak i humanitní vzdělávání. Poměry v oblasti 
středního školství se podle počtu žáků a vzdělávacích institucí jeví jako konstantní. 
Zádrhelem je hojná disharmonie požadavků trhu práce se zaměřením vzdělávací soustavy, což 
zapříčiňuje neuspokojivé uplatňování absolventů středních škol na trhu práce. Jako centrum 
vědy může mít TUL výrazný vliv na rozmach a zavádění moderních technologií a postupů 
v hospodářské oblasti Liberecka.75 
Vzhledem k bohaté historické a kulturní tradici se v Liberci nachází spousty památek 
nadmístního významu, o kterých již bylo pohovořeno v předchozí kapitole – Severočeské 
muzeum, Oblastní galerie, divadlo  F.X. Šaldy, Krajská vědecká knihovna, nedaleké Muzeum 
Českého ráje v Turnově s mineralogickými sbírkami či Muzeum skla a bižuterie v sousedním 
Jablonci nad Nisou. Na území Libereckého kraje je evidováno 3 100 čestných národních 
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kulturních historických památek, namátkou například zámky Sychrov, Lemberk, Frýdlant, 
Hrubý Rohozec nebo zřícenina hradu Trosky.76 
Možností sportovního vyžití je díky příhodným přírodním okolnostem dostatek. Závažným 
problémem je stejně jako v jiných resortech deficit finančních prostředků, který brání 
v budování nových a rekonstrukci starých sportovních středisek pro širokou veřejnost.  
Obecně se dá říci, že jde zde relativní dostatek sportovních a tělovýchovných organizací a 
existuje zde řada sportů provozovaných na vrcholové úrovni. Řešenou problematikou na 
krajské úrovni je také v současné době hledání nových technologií chladících systémů, na 
zimních stadionech, který by omezil dosavadní používání čpavku.77 
Výhodná poloha Libereckého Kraje u hranic napomáhá cestovnímu ruchu s Německem a 
Polskem a návštěvníky může nalákat na různorodé přírodní útvary, historické památky, 
kulturní instituce a sportovní areály, to vše na teritoriu 11 mikroregionů. Za posledních 20 let 
se počet ubytovacích zařízení téměř zdvojnásobil, přičemž počet zahraničních návštěvníků je 
téměř stejné úrovni. V oblasti cestovního ruchu panuje snaha o pěstování alternativních forem 
turistiky, jako je venkovská turistika a agroturistika, výstavba cyklostezek za účelem zlepšení 
finanční situace. 78 
V environmentální oblasti zvláště významné pokroky Liberecký kraj neučinil, neboť se 
objemem pořízených investic na ochranu životního prostředí řadí na nejnižší místo v rámci 
České republiky. To není příliš pozitivní zjištění, protože na rozloze 316 309 ha zaujímají 
téměř 30% celkové rozlohy zvláště chráněná území (například Krkonošský národní park a 
CHKO Jizerské hory, Lužické hory, Český ráj, Kokořínsko a České středohoří). Významnou 
úlohu v environmentální oblasti má kromě ochrany ovzduší a klimatu územní systém 
ekologické stability. Tento systém tvoří 5 nadregionálních biocenter, reprezentujících 
nejvýznamnější ekosystémy v určitém bio regionu kraje. Investice byly také nasměrovány do 
programu revitalizace říčních systémů – rekonstrukce a obnovy nádrží a rybníků. Od roku 
2002 se podle stacionárních zdrojů podařilo snížit množství oxidů síry v ovzduší, to už ale 
neplatí o obsahu tuhých částic ve vzduchu. Jak jsem již poznamenal, v posledních letech 
nastal útlum v zemědělské výrobě. Tento fakt má i svoji kladnou stránku a tou je snížení 
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spotřeby vody ve srovnání za posledních 20 let o téměř 18%. Svůj díl na tom jistě nese i její 
„exponenciálně“ rostoucí cena.79 
V rámci shrnutí všech vlastností města Liberec pokládám za účelné provést vlastní SWOT 
analýzu (na následující straně) již zmiňovaných, ale i nových aspektů, determinujících zdejší 
životní podmínky. 
                                                 
79
 Analýza Libereckého kraje – příloha č.2: STRATEGIE UDRŽITELNÉHO ROZVOJE LIBERECKÉHO KRAJE 





SILNÉ STRÁNKY SLABÉ STRÁNKY
Participace města při výstavbě bytových domů - domy s 
pečovatelskou službou, chráněné bydlení
Územní plán na hranici možností pro vymezení nabídky ploch pro 
bydlení
Značný objem výstavby bytových domů v odbobně velkých městech Kapacitní nedostatek adekvátních bytů pro uspokojení současné 
poptávky
Uspokojivá a přijatelná nabídka bydlení a ubytování Zastaralost místního domovního fondu
Klidný demografický vývoj z pohledu přirozeného pohybu 
obyvatelstva i migrace - mírný růst obyvatelstva
Absence bezbariérových opatření v některých veřejných budovách
Přínosná geografická poloha Liberce pro spolupráci s Německem a 
Polskem - Euroregion Nisa
Zhoršený stav u některých památkových budov, historických 
památek a sportovních zařízení
Kvalitní spojení s Prahou po rychlostní komunukaci R35/R10 Klesající tendence počtu obyvatel v centru města
Výkonný silniční průtah městem umožňující odklonění tranzitní 
dopravy mimo centrum a rychlé spojení periferních čtvrtí
Přibývající počet zastavěných ploch na okraji města a zemědělsky 
nevyužívaných ploch
Plynule zaváděný systém integrované dopravy v rámci Libereckého 
kraje
Transformace hospodářské aktivity na činnosti s nízkou přidanou 
hodnotou
Rozmach průmyslových zón v posledních letech Nedostatečná kvalita železničního spojení s Prahou (doba cesty)
Existence kvalitativně vyšších funkcí města - krajské soudy, orgány 
kraje, zdravotnictví kultury a sportu
Narůstající objem individuální dopravy, způsobující hluk a přetížení 
kapacity parkovacích míst v centru a na sídlištích
Velké množství kulturních zařízení, obchodních center, sportovních 
areálů a turistických atraktivit
Zanedbanost technické infrastruktury - hlavně veřejné kanalizace v 
perifériích města
Značná blízkost přírodních chráněných území Pozůstatky starých průmyslových objektů - ekologická zátěž
Komunitní plán sociálních služeb v Libereckém kraji V posledních letech mírně zvýšená kriminalita v centru
Předpoklady pro turistický ruch - Jizerské hory, Jěštědský hřeben, 
kompaktní síť cyklotras, turistických tras, lyžařských tras, jakož i 
areály pro sjezdové lyžování
Zanedbaná údržba a pomalý rozvoj komunikační sítě vlivem 
nedostatku finančních prostředků + náročná zimní údržba vlivem 
klimatických podmínek + vysoká zadluženost města
Zdravotní péče na vysoké úrovni - množství zdravotnických zařízení 
+ specializované obory Krajské nemocnice Liberec
Neúměrně slabé spojení centra města s hustě obydlenými čtvtěmi - 
Rochlice, Nové a Staré Pavlovice, Vesec
Školní zařízení poskytující vzdělávání na všech stupních - 
předpoklady pro výzkum a vývoj
Nehospodárné nakládání s teplem a jeho vysoká cena z důvodu 
špatné izolace objektů a starých rozvodů
Dostatečná ochrana životního prostředí ze strany města - plnění 
emisní limitů, kapacity pro nakládání s odpady
Neuspokojivá kapacita pracovní síly pro některé specializované 
obory
PŘÍLEŽITOSTI HROZBY
Potenciál bytové výstavby na přestavbových polochách Ekonomická orientace na obory s nízkou přidanou hodnotou
Součinnost podnikatelské sféry a Technické univerzity v Liberci v 
otázkách výzkumu a inovací
Nevyužití stávajícího bytového fondu vlivem ekonomické situace, 
hlavně v luxusnějších čtvrtích
Další vývoj komunitních sociálních služeb Zvyšování průměrného věku populace
Realizace siničních tahů, které následně umožní napojení na 
německou dálniční síť
Očekávaná nerovnováha na trhu s byty z důvodu současné 
ekonomické situace - poptávka po malometrážních bytech
Přeshraniční a mezinárodní spolupráce nejen prostřednictvím 
programů Evropské unie
Další vlny suburbanizace, které způsobí úpadek míst pro bydlení v 
zastavěném území města a to se projeví i na nižším výnosu z daní
Příležitost prezentování regionu v zahraničí Další odročení výstavby dopravní infrastruktury
Možnost umístění služeb vyšší vybavenosti a významných orgánů 
veřejné správy
Nedostatek finančních zdrojů pro údržbu a rozvoj občanské 
vybavenosti
Vytvoření centra urgentní péče v rámci Krajské nemocnice Liberec Značné náklady na opatření vyplývající z nových legislativních 
předpisů v oblasti životního prostředí
Zvýšení kapacity parkovacích míst v parkovacích domech a 
podzemních garážích
Nízká nabídka kvalifikovaných pracovních míst s odpovídající úrovní 
ohodnocení a tím odchod odborné pracovní síly
Realizace integrovaného dopravního systému v rámci Libereckého 
kraje
Konkurence v podobě Hlavního města Prahy v záležitostech 
zahraničních investic a přesunu významných institucí
Obnova, rekonstrukce a zvětšení sportovních zařízení Vysoké ceny bytů v atraktivních lokalitách
Zintenzivnění spolupráce s ostatnímí členy Eroregionu Nisa Negativní dopady ekonomické krize na cestovní ruch
Nevyváženost investic a velká náročnost správy při získávání 
finančních prostředků z dotačních fondů Evropské Unie + 
nedostatek vlastních prostředků na spolufinancování vlastních 
projektů
Tabulka 5-1: SWOT analýza Statutárního města Liberec 




5.3  Hlavní znaky územního rozvoje města Liberec 
Liberecký kraj patří k těm oblastem České Republiky, které věnují svému rozvoji 
mimořádnou pozornost. Liberec je členem a rovněž největším městem tzv. v Euroregionu 
Nisa – zájmového sdružení obcí příhraničních oblastí ČR, Německa a Polska80. Podstatou 
činnosti tohoto svazku je vzájemná kooperace dotčených obcí především v otázkách 
územního plánování, hospodářství a růstu životní úrovně, výstavby a přizpůsobování 
infrastruktur a rozvoje příhraniční turistiky81. Liberecký kraj je pro řešení regionálních 
operačních programů společně s krajem Královéhradeckým a Pardubickým součástí NUTS 2 
– Severovýchod, jehož rozloha je 12 440 km2. Intenzivní přeshraniční spolupráce je 
realizována právě za pomoci Euroregionu Nisa. Má výhodnou polohu k hlavním evropským 
dopravním koridorům i vůči hlavnímu rozvojovému prostoru České republiky. K základním 
požadavkům pro vybudování moderní dopravní sítě v souladu s politikou územního rozvoje 
ČR a zásadami územního rozvoje Libereckého kraje patří zejména dostavba silnice I/35 do 
SRN pro napojení na evropský dopravní koridor, dále rychlostní silnice R35 a silnice první 
třídy I/13 a I/14. V otázce železniční dopravy není Liberec součástí žádného železničního 
koridoru, avšak hlavním požadavkem je v rámci zkvalitnění dálkového spojení nutný návrh 
nového spojení mezi Libercem a Prahou. To je posledním článkem pro uskutečnění systému 
mezinárodní kombinované dopravy AGTC. Ve směru na sever od Liberce bude hlavním 
úkolem v železniční dopravě realizace optimalizačních opatření pro navýšení traťové 
rychlosti na úseku do Frýdlantu, České Lípy, Hrádku nad Nisou a Žitavy s tím, že do 
posledním dvou jmenovaných měst půjde i o zdvojkolejnění trati.82 
Statutární město Liberec je díky své velikosti přirozeným centrem průmyslu, obchodu a 
služeb v rámci severovýchodních Čech. Poskytuje množství pracovních příležitostí i pro 
menší přilehlé obce jako je např. Jablonec n. Nisou, Chrastava, Mníšek, Hrádek n. Nisou a 
také obce ve Frýdlantském výběžku. Se vzrůstajícím hospodářským rozvojem a tím i 
možnostmi na zaměstnání ve městě docházelo v 90. letech minulého století k procesu tzv. 
suburbanizace, to znamená přesunu obyvatel z metropole do nepříliš vzdálených menších 
obcí, z důvodu vzniklé situace na trhu nemovitostí, kdy nastala nouze o vhodné stavební 
pozemky a jejich cena rapidně vzrostla. Pochopitelně došlo i ke zdražení stávajících 
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nemovitostí. Tyto malé obce nabízejí rovněž hodnotné přírodní podmínky a příznivé cenové 
relace. Do opuštěných bytových prostorů, zejména panelových domů a starší zástavby 
dochází k příchodu cizinců, jenž zde zkouší jednat vytvořit a jednak i odebírat pracovní 
příležitosti. Záměrem rozvojové koncepce a územního plánování města Liberce je 
v důsledku  výše uvedených příčin zamezit pokračující suburbanizaci, o což se snaží již 
několik let prostřednictvím vytváření a poskytování adekvátních ploch pro bydlení, obzvláště 
pro výstavbu rodinných domů.  Také je zde úsilí o to, aby periferní čtvrti příliš neexpandovali 
do okolní krajiny, protože by mohl být narušen přirozený ráz okolních svahů Ještědského 
pohoří a Jizerských hor. Územní plán, stejně jako koncepce bytové politiky mají své 
východisko ve schválené Strategii rozvoje města na roky 2007 – 2020. Odhadovaný budoucí 
stav předpokládá počet stále žijícího obyvatelstva ve městě v roce 2030 na 106 000 s 20% 
pravděpodobností migračního přírustku na 120 000 a tomu jsou podřízeny záměry a cíle 
územního rozvoje83. 
Tabulka ukazuje požadované kvantifikované údaje ve výstavbě bytových jednotek podle 
studie výhledové potřeby:  
 
CÍL POTŘEBA  
realizace projektů BJ připravovaných na zastavěných plochách    870 BJ, 
realizace projektů RD připravovaných na zastavěných plochách      60 BJ 
intenzifikace využití stávajících objektů pro bydlení (nástavby, revitalizace)    500 BJ 
intenzifikace využití zastavěných ploch pro individuální bydlení v rozptylu    500 BJ 
změna funkce zahrádkových osad na trvalé bydlení v rozptylu      500 BJ 
využití zastavěných ploch pro kolektivní bydlení v rozptylu v sektoru 01      500 BJ 
využití zastavěných ploch kolektivního bydlení v rozptylu zbylého území 
města 
   1000 BJ 
návrh zastavitelných ploch pro bydlení - 9180 BJ x 80% účinnost   7 345 BJ 
celkový návrh bytové výstavby do roku 2030 11 275 BJ 
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návrh rezervních ploch pro kolektivní bydlení v sektoru 08   5 200 BJ 




Podle mého názoru jsou uvedené cíle nereálné, pokud se podíváme na tendenci výstavby 
bytových domů v minulých letech, což dokládám následující tabulkou. 
 
Skutečný počet bytových jednotek činil podle sčítání lidu, domů a bytů v roce 2001 v Liberci 
celkem 39 670 bytů a podle dat získaných z Českého statistického úřadu bylo do konce roku 
2011 postaveno dalších 3 865 bytů. Odpad bytového fondu ve zmíněném desetiletém období 
byl odborně odhadnut na zhruba 100 bytů a tím se dostáváme na počet 43 435 bytových 
jednotek na konci roku 2011. Zmíněný počet 100 bytů, které tvoří odpad bytového fondu, jsou 
neobydlené byty se sníženou kvalitou (dříve označené jako byty III. a IV. kategorie), u nichž 
nebylo možné provést asanaci. Ta ovšem byla za toto desetileté období proveditelná u 555 
bytových jednotek. Dlouhodobě se také počítá s revitalizací sídlištních celků, která by měla 
vést ke zlepšení kvality života v těchto lokalitách, a to jednak zateplením panelových budov a 
jednak snížením hustoty zalidnění. Ta by měla být dosažena snížením kapacity všech sídlišť 
v průměru o 10%. V tomto případě by byl odpad bytového fondu 2 130 jednotek a celkové 
potřeba bytového fondu by se zvýšila na 10 239 bytových jednotek. Protože předpoklad počtu 
obyvatel 120 000 v roce 2030 je čistě hypotetická úvaha, počítá se 20% rezervou pro možné 
odchýlení, a proto je celkový počet bytů stanoven na 11 275. Uvedený počet bytů pro rok 
2030 neuvažuje významné zvýšení obytné plochy na obyvatele, čímž by se dosáhlo úrovně 
vyspělé Evropy. Důvodem je to, že v současné době poptávka po bytech preferuje spíše menší 
podlahovou plochu v návaznosti na současnou hospodářskou situaci a tak je velice obtížné 
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 2006 2007 2008 2009 2010 2011 
Zahájené byty 1595 1244 1591 1535 1152 839 
Rozestavěné byty (k 31.12.) 6187 6233 6489 6544 6440 6322 
Dokončené byty 1024 1198 1355 1480 1256 957 
Zdroj: Územní plán města Liberce84  
Tabulka 5-3: Bytová výstavba v Liberci v letech 2006 - 2011 




predikovat, kdy dojde k obratu ke standardu. Podle údajů ze sčítání lidu, domů a bytů v roce 
2001 činila průměrná celková užitná plocha bytů v Liberci (včetně rodinných domů) 70,8 m2 
a z toho obytná plocha 46,1 m2, čili 18,4 m2 pro jednu osobu. V dalším sčítání v roce 2011 již 
byla průměrná celková užitná plocha 80,8 m2, skládající se z plochy obytné podílem 61,7 m2 a 
to znamená 32,3 m2 obytné plochy na jednu osobu. Cílem územního plánu je dosáhnout novou 
výstavbou toho, aby průměrná celková užitná plocha činila 100 m2 na byt v bytovém domě 
(včetně domovních komunikací), což je zhruba 80 m2 čisté obytné plochy a to je 25 m2 u 
bytového domu a 40 m2 u rodinného domu na jednoho obyvatele. V souvislosti s novou 
výstavbou se očekává, že na ni bude vyvíjen tlak nad rámec přirozeného demografického 
vývoje z důvodu pozitivní migrace, včetně cizinců.85 
V otázce využití zastavěného území se bude město snažit o zahuštění stávající struktury, 
avšak stále za předpokladu přiměřeně rozvolněné zástavby zahradních čtvrtí s pásy sídelní 
zeleně, která bude respektovat dosavadní městský ráz. V současné době činí hustota zalidnění 
54 obyvatel na hektar, což umožňuje podle bilančních charakteristik návrhových ploch pro 
bydlení průměrnou výměru pozemku RD 400 m2, tj. 25 rodinných domů na hektar 
poskytujících 50 bytových jednotek s průměrnou plochou 100 m2. Stávající zastavěné území 
města je s ohledem na množství venkovských částí města využíváno optimálně v porovnání 
s jeho dosavadním vývojem. Vyvážené rozložení kapacity bytů by mělo být pro splnění výše 
uvedeného požadavku takové, aby na stabilizovaných plochách existovalo 5 180 bytových 
jednotek, na plochách přestavby v zastavěném území 2 075 bytových jednotek, na 
zastavitelných plochách v zastavěném území 1 985 bytových jednotek a na zastavitelných 
plochách vně zastavěného území obce 4 070 bytových jednotek. 86 
Logické je potom v rámci hospodářského pilíře rozvoje území kraje soustředění tohoto 
rozvoje přímo do samotného Liberce, to znamená z pohledu infrastruktury, stavebních fondů, 
lidských zdrojů a vazeb. Vymezené území pro ekonomické aktivity se transformuje od 
podmínek pro průmyslovou výrobu na podmínky pro obory s vyšší přidanou hodnotou. 
Mírnou překážku pro uvolnění pozemků v málo využitých výrobních zónách způsobují jejich 
dostatečně ekonomicky silní vlastníci, kteří si zde vytváří rezervní prostory pro potenciální 
rozvoj. Řeč je o průmyslové zóně sever, kde podle vyjádření dotčených orgánů k záborům 
krajiny a půdního fondu nabízí jediný dlouhodobý rozvojový potenciál areál nevyužívaného 
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letiště. Snahou územního plánu je proto vymezení flexibilně využitelných ploch pro předem 
nespecifikované ekonomické aktivity – logistiku, výzkum, výstavnictví, drobné výrobní i 
nevýrobní služby nebo obranu státu. Tento plán by měl přispět k opětovnému využití 
brownfieldů, které pro svoji polohu neumožní případné vysoké nároky na dopravní 
infrastrukturu, ochranu technických památek a industriální architektury, neboť se nacházejí 
v centru a blízko centra města. Další vytváření podmínek pro kapacitní obchod je prozatím 
pozastaveno kvůli nejasné koncepci jeho provedení. Střetávají se zde zájmy odpůrců 
obchodních zón pro jejich předimenzovanost v centru, která způsobila zánik drobného 
podnikání a jejich zastánců, kteří tvrdí, že jejich další výstavba na okrajích města by způsobila 
obchodní umrtvení centra.87 
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6  REALITNÍ TRH V LIBERCI 
6.1 Vývoj a současný stav na trhu s byty v Liberci 
V nadsazeném slova smyslu platí, že v České Republice se trendy na trhu s realitami 
s mírným zpožděním odvíjejí od trhu těchto „komodit“ v Praze. Liberec, podobně jako 
například i Brno odráží růst nebo pokles cen po Praze v poměrně krátké době. Takto tomu 
bylo například v letech 2002 a 2003, kdy ceny nemovitostí výrazně vzrostly a nejvíce to bylo 
znatelné právě u bytů, u kterých ceny stouply v řádech několika desítek procent. Tento trend 
se zastavil na přelomu let 2003 a 2004 a od té doby ceny po delší dobu stagnovaly nebo rostly 
mírně až do prvních projevů celosvětové finanční a ekonomické krize (dále jen krize). 88 
Chceme-li blíže popsat nějaký trh s byty, nesmíme zapomínat na známou skutečnost, že zde 
existují dvojí ceny a to tržní a nabídkové a tyto dvojí ceny se uplatňuje právě hlavně u 
panelové výstavby. Zpočátku bylo základní chybou prodejců, že i přesto že se jejich 
nabídkové ceny nesetkávaly s poptávkou, odmítali je snížit, takže se čím dál tím častěji 
vzdalovala cena tržní od ceny nabídkové. Toto chování pravděpodobně vychází 
z předpokladu přílišného očekávání, spojeného se vstupem ČR do Evropské Unie, který 
způsobil růst cen nemovitostí po roce 2004. Ze zkušeností realitních kanceláří vyplývá, že trh 
s nemovitostmi (nejen v Liberci) stejně jako celá ekonomika, prochází určitými cykly a ceny 
nemovitostí mají sinusový průběh. V minulosti platilo, že se tržní ceny pohybovaly zhruba o 
10% výše, než byla jejich reálná hodnota, dnes již toto tvrzení není vlivem směřování 
makroekonomické situace pravdivé. 89 
Podle sdělení nejmenované liberecké realitní kancelář se podařilo zjistit, že v Liberci se vždy 
nejlépe prodávaly byty v cihlových domech v „lepších“ lokalitách, dobře dostupných z centra 
města a po rekonstrukci, což je nezbytná podmínka vzhledem k tomu, že je představa nové 
výstavby v centru Liberce velmi těžko představitelná. Ohledně nové výstavby je sice 
rozpracováno několik projektů, ovšem proti jiným městům podobné velikosti je stavební 
aktivita menší. Čtvrtí, kde byl před krizí zaznamenán nejvyšší růst cen v Liberci, byl Starý 
Harcov, jelikož se zde nacházejí historické vily z 50. let minulého století a zároveň je zde 
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možnost úzkého kontaktu s přírodou. Nejmenší zájem je v Liberci o byty ve čtvrtích 
panelových sídlišť, jako jsou Rochlice, Františkov a Horní Růžodol, avšak ve čtvrti 
Ruprechtice, kde je také spousta panelových sídlišť, panuje situace značně odlišná. Stagnace a 
následný pokles cen nenastaly v Liberci jenom u starých bytů, ale také u nové výstavby. 
Například ceny bytů v bytových domech obytného komplexu v ulici Javorové, 
v Ruprechticích, postaveného v roce 2010 musely být zlevněny o 10% a následně o 15% a 
doposud jsou mezi nimi některé k dispozici. Zjednodušeně řečeno, lidé si mají z čeho vybírat 
a tím pádem je město připraveno na další migraci obyvatelstva, která by se mohla se svými 
preferencemi lišit od těch „místních“ a to požadavků na malometrážní byt. 
Vývoj cen bytů během krize je v rámci Libereckého kraje velmi zajímavý, neboť rozdíly 
v jednotlivých regionech jsou vskutku markantní. Zatímco v některých začaly na začátku roku 
2009 klesat, jinde naopak prudce rostly. Vždy ale platilo, že se nejvyšší ceny objevovaly 
v samotném Liberci i přesto, že během let 2009 – 2011 klesla jejich průměrná cena ve všech 
velikostních kategoriích o zhruba 200 tisíc korun a tím se přiblížily městu Turnov, u něhož 
byla zřejmá silně rostoucí tendence. Největším konkurence v cenové úrovni nemovitostí pro 
Liberec představují blízká horská střediska (např. Rokytnice nad Jizerou v Krkonoších, kde 
nastal dynamický růst) a dále sousední město Jablonec nad Nisou, které se vyznačuje 
vrcholnou mírou trvale udržitelného rozvoje. V rámci celého kraje klesly v  letech 2009 – 
2011 průměrné ceny nových i starších bytů o 8%. V druhé polovině roku 2011 následoval 
výkyv v podobě zdražení nových bytů o téměř 18% v rámci celého kraje. Průměrná cena bytu 
za metr čtvereční činila 32 147 Kč a růst byl tak největší v rámci celé ČR. Nejdražšími 
novými byty jsou po dlouhou dobu apartmánové prostory v horských střediscích, jejichž cena 
se pohybuje v rozmezí 40 – 60 tisíc korun za metr čtvereční. Poměrově největším 
rekordmanem je horské město Harrachov, kde od roku 1997 vzniklo 616 nových bytů. Od 
roku 2011 ale jejich cena plynule klesá a začínají jim konkurovat nové dražší liberecké byty, 
jichž začíná poslední dobou značně přibývat. U těchto „lepších“ bytů není výjimkou se setkat 
s cenou okolo 45 tisíc za metr čtvereční. Pro srovnání se za toto období, to znamená od roku 
1997, postavilo ve Statutárním městě Liberci 4 555 nových bytů.90 
Od června roku 2011 nenastal růst jen u cen bytů v domech bytových, ale také u bytů 
v rodinných domech, konkrétně z 23 932 Kč na 24 235 Kč za metr čtvereční užitné plochy. 
Podobný poměr cen v bytových a rodinných domech můžeme nalézt například ve 
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Středočeském kraji. Jak jsem již poznamenal dříve, možnosti územního plánu pro nové 
stavební pozemky začínají narážet na svoje hranice a zájem o výstavbu nových domů je pořád 
značně vysoký. Z 1256 bytů, dokončených v roce 2011 představovaly byty v rodinných 
domech téměř dvě třetiny. Cena stavebních pozemků, situovaných většinou na okraji města, 
se pohybuje v Liberci, samozřejmě v závislosti na lokalitě, od 2000 do 4000 Kč za metr 
čtvereční. 91 
Pro kompletní shrnutí informací o libereckém trhu s byty uvádím vývoj průměrných cen bytů 
od roku 2008 do roku 2013 v Liberci, kde jsou ceny uvedeny vždy ke květnu příslušného roku 
a v druhém grafu údaje o těchto cenách za posledních 5 měsíců roku 2013. Ceny jsou uvedeny 
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Graf 6-1: Vývoj průměrných cen bytů v Liberci v letech 2008 - 2013 
Zdroj:  Reality Morava – realitní a zpravodajský server  
Graf 6-2: Vývoj průměrných cen bytů v Liberci v období leden – květen 2013 
Zdroj:  Reality Morava – realitní a zpravodajský server  




6.2 Hospodaření s byty ve vlastnictví města 
Tato kapitola představuje úhrn bytů, které jsou prozatím ve vlastnictví Statutárního města 
Liberec (stav k 1. 7. 2012).  
Situace je zde taková, že město uzavírá nájemní smlouvy s vybranými uchazeči na základě 
výběrového řízení a po projednání Komisí humanitní a na závěr musí výběrové řízení schválit 
i Rada města. Před samotným nastěhováním si musí zájemce osobně prohlédnout v určenou 
hodinu byt a vyzvednout si žádost o poskytnutí nájmu. Doba od zveřejnění volného bytu na 
Úřední desce města či městském webu a jeho přidělení novému uchazeči trvá ve většině 
případů 2 měsíce92. 
Statutární město Liberec v současné době vlastní 2 základní skupiny bytů: 
1. Standartní byty (267 jednotek) – byty, které v období velké privatizace v 90. letech a 
následně po přelomu tisíciletí zůstaly ve vlastnictví města. I po datu 1.1 2013 se zde 
uplatňuje regulované nájemné podle zákona č.107/2006 o jednostranném zvýšení 
nájemného – zákon o deregulaci nájemného (každý rok k 1. lednu), nájemní smlouvy jsou 
uzavírány na dobu neurčitou93. 
2. Podporované byty (2070 jednotek) – jsou stanoveny pro uchazeče ve zhoršené sociální 
situaci nebo pro uchazeče se zdravotním handicapem, jako přechodné způsob řešení 
bytové otázky. Při finančním zajišťování výstavby těchto bytů byly použity z velké části 
státní dotace a byty mají stupňovitou formu obecního nájemního bydlení. Smlouvy s 
vybranými nájemci se zde uzavírají na dobu určitou (většinou 1 rok) s možností 
prodloužení94. 
Pod pojmem podporovaný byt můžeme nalézt tyto nemovitosti: 
Startovací byty (168 jednotek) – pomocí nich se město snaží řešit bytovou otázku mladých 
rodin s dětmi a občanů svobodných a to opět jako přechodné řešení, kdy jsou tyto osoby na 
počátku svého pracovního života. Zájemci musí být mladší 35 let a smlouva se uzavře 
maximálně na 10 let. Výhodou oplývají fyzické osoby, jenž mají trvalý pobyt a zaměstnání 
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v Liberci a vykazují aktivitu při hledání vlastního bydlení. Částka nájemného (současně 74,60 
Kč/m2) je téměř stejná po celou dobu bydlení a každoročně se upravuje o míru inflace. 
Byty s věcně usměrňovaným nájemným (221 jednotek) – slouží pro osoby se zhoršenými 
podmínkami v přístupu k běžnému bydlení. U těchto bytů se nájemní smlouva se uzavírá na 3 
měsíce s eventuálním prodloužením a zároveň musí občan předem složit tuto tříměsíční kauci. 
Byty mohly vzniknout díky finančnímu přispění z dotačních programů a věcně usměrněné 
nájemné platí po dobu platnosti podmínek této dotace95. 
Věcně usměrněné nájemné se řídí zákonnou úpravou danou zákonem 526/1990 Sb., (Zákon o 
cenách), který v tomto smyslu určuje náklady, které lze do nájemného započítat96.  
Služební byty (40 jednotek)  - jedná se o bytové prostory vymezené pro zaměstnavatele, kteří 
tímto způsobem poskytují ubytování svým zaměstnancům. Nájemní smlouva se váže 
na pracovní poměr zaměstnance u dané firmy. Nájemní smlouvy jsou uzavírány na dobu 
určitou, nejčastěji na 10 let. 
Byty zvláštního určení (bezbariérové) a byty upravitelné (124 jednotek) – prostory určené 
osobám se zdravotním postižením, sníženou schopností pohybu a orientace, kterým na ně 
přispívá město částkou 400Kč měsíčně. Nájem je opět na určitou dobu s možností 
prodloužení. Žadatelem mohou být lidé s průkazem ZTP/P, pobírající invalidní důchod III. 
stupně, s trvalým pobytem v Liberci nejméně po dobu 2 let. 
Byty v domech zvláštního určení (Domy s pečovatelskou službou) (327 jednotek)  - byty v 
bytových domech, využívaných občany s omezenou soběstačností. Zpravidla jde o seniory, u 
nichž to vyplývá z jejich věku nebo zdravotního stavu. Těmto osobám byl přiznán 
pečovatelský příspěvek podle Zákona 108/2006 Sb., o sociálních službách. Statutární město 
Liberec má uzavřené smlouvy s domy s pečovatelskou službou o užívání pečovatelských 
služeb, která je integrální součástí nájemní smlouvy. Příčinou je to, že je zřizovatelem 
pečovatelských služeb město. Nájemní smlouvy jsou opět na dobu určitou – 2 roky, rovněž 
s možností jejího prodloužení. 
Byty na půl cesty (8 jednotek) – to jsou byty určené pro právnické osoby, které poskytují 
sociální služby pro sociálně handicapované osoby a osoby s duševní poruchou, s agresivními 
sklony, které nejsou schopny bydlet samostatně bez dohledu. Z tohoto důvodu je v domech 24 
hodinový dozor nad těmito “pacienty”. Jejich výběr si určuje sama organizace podle vlastních 
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pravidel. Nájemní smlouvy jsou opět na dobu určitou – 2 roky rovněž s možností jejího 
prodloužení. 
Vstupní byty (10 jednotek) – spektrum nájemců, pro které jsou byty určeny, se velmi podobá 
bytům na půl cesty, akorát s tím rozdílem, že se do nich umísťují i osoby propuštěné z výkonu 
trestu, z ústavu sociální péče, z azylantských domů, ale i z bytů na půl cesty. Ve vstupním 
bytu je možné ubytovat také příslušníky etnických skupin, přistěhovalce, uprchlíky atd.  
Stejně jako u předchozího typu organizace a město s těmito lidmi uzavírá nájemní smlouvy na 
2 roky s možností prodloužení. 
Ubytování nízkého standardu (11 jednotek) – obyvateli bytů jsou méně přizpůsobiví nájemci, 
neplatiči nebo jiné osoby, pokud nesplňují podmínky pro přidělení některého z bytů, 
uvedených výše. Nezbytnou podmínkou ubytování v těchto domech je snaha zmíněných osob 
o změnu životního stylu. Snižuje se tím zdravotní a sociální riziko ve společnosti. Ubytovací 
smlouvu je možné uzavřít nanejvýš na dobu 6-ti měsíců a prodloužit ji je možné výhradně ve 
výjimečných a odůvodněných případech, popřípadě na dobu neurčitou, na základě rozhodnutí  
soudu. 
Noclehárny (16 lůžek) – slouží osobám bez přístřeší při ubytování na jednu noc a na použití 
hygienického zařízení. Přijetí osob závisí na volném počtu lůžek a nutnou podmínkou je 
osvědčení bezinfekčnosti97. 
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6.3 Průzkum bydlení a cen bytů v Liberci v kontextu historického vývoje 
Pro praktické šetření libereckého trhu s byty byla sestavena databáze 80 ti adekvátních bytů, 
ve které jsou zastoupeny všechny dostupné etapy vývoje výstavby bytových domů, u nichž se 
podařilo sehnat nabídkové popř. tržní ceny. Mezi hlavní historické slohy přelomu 19. a 20. 
století je zařazena secese, neoklasicismus, funkcionalismus a empír. Pro každou skupinu 
domů jsou vypočítané zvlášť statistické charakteristiky, z nichž nejdůležitější je pro celkové 
hodnocení průměrná cena bytu za m2. Dalšími skupinami, které chronologicky následují po 
těchto slozích, jsou prostory v bytových domech, postavených v 40. a 50. letech, 60. a 70. 
letech, 80. a 90. letech a poslední skupinou jsou byty postavené po roce 2000 až do 
současnosti, označené jako novostavby. Rozdělením databáze do těchto skupin umožní 
srovnání cen za m2 a bude určeno historické období, které je v tomto ohledu nejvýznamnější. 
Nutno poznamenat, že do celkového průměru nejsou zahrnuty vlivy technického stavu 
nemovitostí, poloha, typ vlastnictví a další vlivy, u kterých se předpokládá, že jsou 
zohledněny v nabídkové ceně. Pro objektivnost nebyly použity nemovitosti v samém centru 
města, až na drobné výjimky u interesantních nemovitostí, které mohly poskytnout velmi 
užitečná data. Zároveň nebyly do databáze zařazeny byty v nejhorších čtvrtích města a 
celkově panovala snaha o výběr středního průměru z celkové potenciální nabídky. 
Každá skupina bude okomentována zvlášť a zároveň uvedu i vlivy, které mohou celkový 
průměr ovlivňovat jak negativně, tak pozitivně. Podrobnější údaje o jednotlivých 
nemovitostech je možno dohledat v Příloze č.1 – Celková databáze bytů pro statistické 
zpracování. Údaje pro tuto databázi byly pořízeny z realitních serverů S reality 
(www.sreality.cz), Reality mix (realitymix.centrum.cz), M&M Reality Holding 
(www.mmreality.cz), Severočeské reality (severo.ceskereality.cz), Annonce 
(www.anonce.cz), Reality Hit (www.realhit.cz), realitní kancelář Sting (www.rksting.cz), 
Reality Měšec (reality.mesec.cz), Bazoš.cz (reality.bazos.cz), Via reality (www.viareality.cz), 
Beta reality (www.reality.cz), Reality Ades (www.realityades.cz), Reality Pro EU 
(www.realitypro.eu) a Dobré nemovitosti (dobře-nemovitosti.cz) v průběhu měsíce dubna a 
května 2013. 
Obrazovou doprovodnou informace poskytuje Příloha č.2 – Fotodokumentace k celkové 




První skupinou, jak již bylo poznamenáno, jsou byty v domech secesního slohu, které 
představuje následující tabulka.  
 
Bytové domy tohoto slohu byly podle mého zjištění postaveny v letech 1900 – 1930. Jejich 
nespornou výhodou je to, že zde v mnohých případech příslušenství tvoří prostorná zahrada 
kolem domu nebo za domem, neboť pro ni v době výstavby existoval dostatek prostoru. 
V  tabulce vidíme značný rozdíl mezi průměrem ze všech cen za m2 a výsledkem při vydělení 
součtu všech cen celkovou plochou, který pramení z diferenciace mezi stavy jednotlivých 
nemovitostí. Špatný stav některých domů (například č. 31) pro ně bohužel může mít negativní 
vliv při závěrečném celkovém hodnocení napříč jednotlivými historickými etapami. Lze 
prohlásit, že při rekonstrukci takového historického objektu výrazně stoupne jeho cena a proto 
se domnívám, že jsou tyto objekty velice lukrativní investiční příležitostí pro obchodování. 
S výjimkou objektu č. 51 v Rochlicích se všechny nacházejí nedaleko centra města a přitom 
se cena za m
2
 č. 51 řadí mezi nejvyšší právě proto, že je tento objekt ve velmi dobrém stavu. 
Z toho se dá odvodit tvrzení, že poloha nehraje zcela dominantní roli, což dává za pravdu 
tvrzení předchozímu, o stavu a vybavení objektu.  
Tabulka 6-1: Průměrná cena bytů za m2 - SECESE 
Zdroj: vlastní zpracování 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2 Kč/2
7 3 690 000 104 35 481
30 1 200 000 90 13 333
34 1 390 000 77 18 052
51 3 442 000 109 31 578




















U neoklasicistních bytových domů vyšla podstatně větší cena za m2 plochy bytu právě díky 
tomu, že je převážná většina z nich ve velmi dobrém stavu díky rekonstrukci. V domech byla 
většinou vyměněna původní špaletová okna za nová rovněž dřevěná, aby byl zachován 
původní historický ráz fasády a také opraven krov a zhotovena nová střešní krytina. 
Samozřejmostí je rovněž zateplení budovy a nové omítky. Vzhledem k tomu, že se podařilo 
získat informace o větším počtu domů, postavených v tomto slohu, je zde zastoupeno více 
městských částí. Kromě domů v historické zástavbě, nedaleko centra, je  v tabulce zastoupen 
také Perštýn, Janův Důl a Pilínkov, což jsou čtvrti od centra podstatněji vzdálenější. Zde už se 
díky podobnému stavu nemovitostí projevuje vliv polohy daného bytového domu. Tak 
například v domě č. 27 s velmi dobrým stavem interiéru i exteriéru, který je situován 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2 Kč/2
5 1 520 000 52 29 231
11 1 245 000 82 15 183
22 2 850 000 141 20 213
27 1 300 000 110 11 818
37 1 900 000 83 22 892
39 2 900 000 130 22 308
45 1 350 000 64 21 094
48 1 550 000 100 15 500
72 20 400 000 1200 17 000
75 15 990 000 751 21 292
77 27 651 650 575 48 090






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v bytových domech postavených ve 
slohu Neoklasicismus
Celkem průměr
Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Směrodatná odchylka
Maximum
Tabulka 6-2: Průměrná cena bytů za m2 - NEOKLASICISMUS 




Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
12 1 230 000 72 17 083
16 1 200 000 62 19 355
20 1 690 000 92 18 370
28 695 000 36 19 306
32 6 490 000 154 42 143
43 1 050 000 46 22 826
52 1 900 000 95 20 000
71 42 800 000 1800 23 778
76 24 000 000 1000 24 000










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
v městské části Janův Důl se nachází prostorný byt s cenou 11 818 Kč/m2. Stavem a 
vybavením  podobný mu nejvíce, je byt v domě č. 5 na okraji samotného centra a u něj je cena 
již 29 231 Kč/m2. Protože se u neoklasicismu jedná o početnější výběr, dovolil jsem si zde pro 
představu o ceně zařadit objekt, nacházející se v samotném centru Liberce, na náměstí dr. 
Edvarda Beneše, jenž zásadně neovlivní celkový výsledek. Je to historická budova č. 77, u níž 
pochopitelně maximální cena dosáhla výše 48 090 Kč/m2.  














U empíru jde rovněž o stavby velmi udržované, jejich stav se dá přibližně přirovnat 
k předchozím, neoklasicistním, čemuž odpovídá i dosažená průměrná cena za m2 ve výši 
22 429 Kč. Výsledek je také objektivnější, protože je v něm zastoupeno více městských částí. 
Opět mimo centrum města, jsou zde domy nacházející se ve Vratislavicích nad Nisou 
(okrajová část), v Janově Dole, na Perštýně a v Horním Růžodole. Jedná se o poměrně 
harmonický výběr nemovitostí, kde se pouze jedna z nich výrazně vymyká průměru (na rozdíl 
od předchozích slohů). Touto nemovitostí je empírový dům č. 32 s cenou 42 143 Kč/m2. 
Tabulka 6-3: Průměrná cena bytů za m2 - EMPÍR 




Důvodem pro tak vysokou cenu je skutečnost, že při rekonstrukci byly použity nákladné 
materiály, jako například atypická dřevěná okna v původním stylu, obložkové zárubně 
z kvalitního dubového dřeva, podlahy z ebenu a rozvody vody z měděných trubek. Zároveň je 
u domu velmi rozlehlá zahrada se vzácnými okrasnými dřevinami a keři. Empírové domy, 
z první republiky, jsou v Liberci z velké části soustředěny podél jedné z hlavních městských 
tříd – Masarykovy, vedoucí z horního náměstí – Šaldova do Lidových sadů (severozápadní 
okraj města a konečná tramvaje). Tato třída je obecně vnímána jako reprezentativní a to je 
pravděpodobně důvod, proč jsou tyto domy udržovány ve velmi dobrém stavu. 
Posledním z historických slohů, který se podle mého rozdělení neopírá jen o desetiletí 
výstavby je funkcionalismus, viz. Tabulka 6-4 
 
 
Vzhledem k tomu, že jsou v rámci tohoto slohu zastoupeny 3 nemovitosti z městské části 
Janův Důl, bude jejich výstavba v této čtvrti značná. Celková cena za m2 se opět pohybuje 
okolo 20 tis. Kč/m2 a je velmi podobná předchozím skupinám, ale tento celkový průměr 
ovlivňuje budova č. 74, jelikož se nachází na dopravně poměrně rušném místě a navíc její 
údržba není na první pohled tak zřejmá jako u ostatních objektů. U této skupiny si můžeme 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
14 1 499 000 60 24 983
19 850 000 43 19 767
24 1 790 000 78 22 949
40 1 350 000 75 18 000
46 1 200 000 41 29 268










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 6-4: Průměrná cena bytů za m2 - FUNKCIONALISMUS 




povšimnout, že se často jedná o byty poměrně plošně malé a také toho, že jsou postupně 
rekonstruovány v průběhu předchozích 10 – 20 let. 
Další průzkum je již rozdělen podle jednotlivých desetiletí, ve kterém byl dotyčný dům 
vystavěn. První skupinou, která zde navazuje na historické slohy, jsou v Tabulce 6-5 40. a 50. 
léta.  
 
Velmi početný výběr nemovitostí s celkovou průměrnou cenou 19 908 Kč/m2 obsahuje 
nemovitosti z městských čtvrtí Vratislavice nad Nisou, Horní Růžodol, Nové Město, Růžodol 
I, Ruprechtice, Rochlice, Starý Harcov, Vesec a Staré Město. Tabulka poskytuje zajímavé 
zjištění, že nejdražším prostorem je byt v domě č. 47 ve Starém Harcově, přičemž tento dům 
byl rekonstruován před 10 lety. Zároveň je zajímavé, že byt v domě č. 53, nacházející se 
v blízkosti centra města patří cenově k druhé nejlevnější položce. Důvodem může být horší 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Cena za m2 plochy bytu
Kč Kč/2
4 735 000 4 375
9 890 000 15 345
13 1 850 000 21 023
15 1 990 000 29 265
21 2 200 000 20 000
29 999 000 22 705
31 960 000 28 235
33 1 000 000 18 182
42 850 000 12 143
47 1 570 000 29 623
53 1 390 000 130 10 692
54 1 390 000 57 24 386
























Tabulka 6-5: Průměrná cena bytů za m2 – 40. a 50. léta 




Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
2 2 975 000 93 31 989
8 899 000 69 13 029
18 1 150 000 65 17 692
25 990 000 66 15 000
50 970 000 63 15 397
55 1 560 000 94 16 596
62 930 000 57 16 316
63 1 160 000 72 16 111










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
stav tohoto objektu, jak je patrno z fotografie v příloze č 2. Na příkladu domu č. 4 můžeme 
demonstrovat vliv polohy nemovitosti na cenu, neboť tento dům ve velmi dobrém stavu se 
nachází v okrajové čtvrti Vratislavice nad Nisou a cena za m2 je zde 4 375 Kč. Celkový 
průměr z cen všech objektů je podle mého očekávání poněkud nižší než u historických slohů a 
to i přesto, že velká většina z nich prošla rekonstrukcí a proto je s nimi srovnatelná. Na 
základě tohoto tvrzení se dá prohlásit, že investice do nemovitostí postavených v 40. a 50. 
letech nemá takovou výnosnost jako u předchozích skupin.  















Nutno poznamenat, že velkou část zde tvoří panelové domy v Rochlicích a to hlavně 
vyzdívané ŽB skelety, které sem chronologicky zapadají, ovšem srovnání cen mezi 
jednotlivými typy panelových domů je zvlášť provedeno v kapitole 7.2 - Průzkum bydlení a 
cen bytů v Rochlicích v kontextu historického vývoje. Podle mého očekávání je cena opět o 
něco nižší, než u předchozích skupin. Můžeme povšimnout vymykající se hodnoty u domu č. 
2, v Ruprechticích, který je sice objektem hromadného bydlení, ale díky svému okolí se 
spoustou zeleně poskytuje podstatně lepší životní podmínky než je tomu u klasických 
Tabulka 6-6: Průměrná cena bytů za m2 – 60. a 70. léta 




panelových domů. Ostatně se dá říci, že Ruprechtice patří v Liberci mezi atraktivnější 
lokality. Navíc se jedná o velice prostorný byt o ploše 93 m2, který je kompletně zařízen a 
kombinace těchto faktorů zřejmě zvedá jeho cenu. Protože jsou hodnoty v tabulce až na tuto 
výjimku podobné a byty se nacházejí ve stejné městské části, je pravdou, že nevznikají 
výrazné rozdíly v cenách bytů v panelových domech na lokálním trhu s nemovitostmi 
(v tomto případě u Rochlic).  
Předposlední skupinou jsou bytové domy 80. a 90. let, shrnuté v Tabulce 6-7 
 
Stejně jako v předchozí skupině, tvoří i zde převážnou část nemovitostí panelové domy 
v Rochlicích a tudíž jsou ceny jednotlivých bytů opět velice podobné. Nižší celkovou 
průměrnou cenu za m2 přisuzuji faktu, že byla pouze menší část panelových domů z 80. a 90. 
let rekonstruována v porovnání s panelovými domy z 60. a 70. let. Jedná se tedy o domy, u 
nichž zatím z velké části nebyla rekonstrukce nutná. Nejdražším bytem je zde č. 17, s cenou 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
3 1 090 000 80 13 625
10 1 090 000 74 14 730
17 1 200 000 41 29 268
36 1 039 000 76 13 671
41 1 300 000 77 16 883
57 999 000 84 11 893
59 649 000 38 17 079
61 1 145 000 74 15 473
64 1 880 000 93 20 215
66 1 000 000 76 13 158










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 6-7: Průměrná cena bytů za m2 – 80. a 90. léta 




29 268 Kč/m2 a to právě proto, že u něj rekonstrukce proběhla a navíc se tento byt nachází ve 
vysokém poschodí, odkud poskytuje lepší výhled na Liberec. 
Poslední zkoumanou skupinou v rámci historického vývoje jsou novostavby, to znamená 
objekty postavené po roce 2000 až do současnosti, viz. Tabulka 6-8.  
 
 
V případě novostaveb se jedná o nejvyšší dosaženou průměrnou cenu za m2, takže platí, že 
v rámci historického vývoje si poptávající u koupě například domu na klíč připlatí nejvíce. 
Tabulka je sestavena z novostaveb v těchto lokalitách – Rochlice (byt v nově budovaném 
komplexu 6 rezidenčních domů na okraji čtvrti), Dolní Hanychov, Horní Růžodol, Nové 
Město, Vratislavice nad Nisou, Ruprechtice a Staré Město, kde je cena úplně nejvyšší z celé 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
1 2 200 000 100 22 000
6 1 930 800 40 48 270
23 1 454 100 39 37 285
26 890 000 65 13 692
35 1 890 000 107 17 664
38 1 790 000 67 26 716
44 3 465 000 63 55 000
49 3 000 000 123 24 390
56 1 405 000 45 31 222
58 6 000 000 152 39 474
60 1 532 597 48 31 929
65 1 350 000 56 24 107






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v bytových domech postavených po 
roce 2000 do současnosti
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 6-8: Průměrná cena bytů za m2 – NOVOSTAVBY 




databáze a dosahuje 55 000 Kč/ m2. Za zmínku stojí i objekt č. 6 v Horním Hanychově 
s cenou 48 270 Kč/m2, což je cihelný bytový dům v nově vznikající rezidenční čtvrti 
luxusních rodinných a bytových domů v Horním Hanychově. Příčinou takto vysoké ceny je 
samozřejmě poloha této čtvrti v blízkosti lyžařského areálu Ještěd a samotné hory Ještěd a 
také snadná dostupnost odsud do centra Liberce. Za nejnižší cenu 13 692 Kč/m2 je možné 
pořídit byt v komplexu bytových domů Stadion, v těsné blízkosti hokejové haly Tipsport 
Aréna. Zde můžeme příčinu nízké ceny hledat v prvotní nedostatečné poptávce v době 
dokončení stavby, v roce 2007. Developeři značně nadsadili nabídkovou cenu a při malé 
obsazenosti byli nuceni postupně nemovitosti zlevňovat až na současnou hodnotu. Výhodou 
je, jak vidíme z tabulky, že pokud má kupující zájem o koupi nového bytu v Liberci, může si 
vybrat z velkého počtu velikostí bytu. Mezi nejpočetnější klientelu u nově budovaných 
bytových komplexů v Liberci se řadí hlavně cizinci z Německa, Polska a také z některých 
států v Asii. 
Následující tabulka shrnuje průměrné ceny všech historických období výstavby bytových 
domů a na jejím základě můžeme sestavit pořadí od nejdražších po nejlevnější byty.  
 
Na závěr této kapitoly si můžeme v tabulce ověřit, jaký vliv má historický vývoj výstavby 
domů na ceny bytů v současnosti. Nejdražšími jsou tedy byty v novostavbách s průměrnou 
Historické období Průměrná cena bytového domu Pořadí
Kč za m2
Secese 21 416 3
Neoklasicismus 20 776 4
Empír 22 429 2
Funkcionalismus 20 676 5
40. a 50. léta 19 908 6
60. a 70. léta 18 041 7
80. a 90. léta 16 795 8
Novostavby 30 141 1
Celkem průměr 21 273
Maximum 30 141
Minimum 16 795
Srovnání jednotlivých skupin v rámci historického vývoje výstavby 
bytových domů
Tabulka 6-9: Průměrné ceny za m2 bytové plochy v rámci historického vývoje 




cenou 30 141 Kč/m2, následují vily z období první republiky, které již mají značnou 
historickou hodnotu, a při rekonstrukci těchto objektů jejich cena velmi strmě roste. 
Nejlevnější jsou v Liberci, stejně jako asi i v jiných městech, prostory v bytových domech od 
40. do 90. let, kde výraznou část tvoří byty v domech panelových, jež zažily svoji expanzi 
v době socialistického Československa a znamenaly průlom v dosavadním pohledu na 
bydlení, protože od té doby žilo v jednom bytovém domě mnohem více obyvatel, než tomu do 
té doby bylo. Požadavek na bytový dům pro větší kapacitu lidí si kladl hlavně tehdejší 
demografický vývoj, jak je patrné z následující tabulky. 
 
 
6.4 Průzkum bydlení a cen bytů v Liberci v rámci jednotlivých městských 
čtvrtí 
Z dat přílohy č.1 – Celková databáze bytů pro statistické zpracování a zároveň dalších 
údajů realitních serverů, neuvedených v databázi, byla sestavena cenová mapa, která 
znázorňuje průměrné ceny za m2 u bytových domů v jednotlivých městských částech. 
Vzhledem k tomu, že nebyly dostupné ceny nemovitosti ve všech částech města, obsahuje 
graf pouze ty, u kterých se tato data podařila sehnat v dostatečném počtu. Pro ostatní čtvrti 
existovalo malé množství dat, a proto by výsledek nebyl zcela relevantní (jedná se cca o jednu 
třetinu z celkového počtu). 
Tabulka 6-10: Vývoj počtu obyvatel v Liberci 
Zdroj: Historický lexikon obcí České republiky 1869–2005 Díl I.Český statistický úřad, str. 51–
























Obrázek 6-1: Graf průměrných cen bytů za m2 v jednotlivých městských částech 





Předchozí tabulka podává vysvětlení pro označení jednotlivých městských částí, které 
následně srovnává od nejdražších po nejlevnější. Podle očekávání je na prvním místě 
liberecké centrum – Staré Město a na první pohled překvapivě po něm se v tomto srovnání 
umístily Ruprechtice, kde jak jsem již uvedl dříve, existují oblasti luxusních bytových a 
rodinných domů a navíc se Ruprechtice nacházejí nedaleko Starého Města. U této městské 
části stoupla v posledních letech popularita velmi vysokým tempem, což mohu doložit vlastní 
zkušeností, neboť jsem značný čas sledoval průběh vývoje cen zdejších stavebních pozemků. 
Kupříkladu v polovině roku 2006 činila cena za metr čtvereční stavební parcely necelých 600 
Kč a o necelých 18 měsíců později byla již téměř trojnásobná. 
Dobré umístění městské části Nové Pavlovice v celkovém srovnání je rovněž způsobeno 
existencí nových bytových komplexů. Nové Pavlovice jsou v těsném kontaktu se Starým 
Městem a navíc je zde občanská vybavenost na velmi vysoké úrovni. Podobně jsou na tom i 
sousední, plošně větší Staré Pavlovice. 
Označení 
městské části ve 
výkresu
Název městské části
Průměrná cena bytu v Kč za m2 
v městské části
Pořadí podle ceny
I. Staré Město 26 616 1.
II. Nové Město 25 042 3.
III. Jeřáb 21 653 9.
IV. Perštýn 23 700 8.
V. Kristiánov 24 523 5.
VI. Rochlice 20 479 13.
VII. Horní Růžodol 18 526 14.
VIII. Dolní Hanychov 24 215 6.
IX. Janův Důl 18 476 15.
X. Františkov 21 485 11.
XI. Růžodol I. 18 011 16.
XII. Staré Pavlovice 23 708 7.
XIII. Nové Pavlovice 24 877 4.
XIV. Ruprechtice 26 154 2.
XV. Starý Harcov 21 528 10.
XX. Ostašov 17 834 17.
XXIII. Doubí 20 916 12.
XXIV. Pilínkov 15 162 20.
XXV. Vesec 15 815 19.
XXX. Vratislavice nad Nisou 16 815 18.
Tabulka 6-11: Legenda pro graf průměrných cen jednotlivých městských částí a stanovení jejich pořadí 




U Dolního Hanychova pramení vyšší cena z polohy této městské části nedaleko lyžařského 
areálu a hory Ještěd, dobré dostupnosti do centra města a také z dostatku míst pro odpočinek a 
kontakt s přírodou. 
Na opačném pořadí se nachází, podle mého očekávání, městská část Pilínkov, která jak si 
můžeme povšimnout v grafu, je od centra podstatně vzdálena a navíc sem značně doléhá hluk 
z nedaleké průmyslové zóny Jih.  
Na základě výstupu z této kapitoly – pořadí jednotlivých městských čtvrtí podle ceny, jsem si 
určil městskou část Rochlice, abych u ní provedl výzkum vývoje, proměn a následně 
realitního trhu (viz. následující kapitoly). Bylo totiž mojí snahou vybrat takové katastrální 
území, které se v cenové hladině pohybuje okolo středu a tvoří reprezentativní vzorek 











7 POPIS VYBRANÉ MĚSTSKÉ ČÁSTI 
V prostoru mezi Jizerskými horami a Ještědským hřebenem se podle nejstarších dochovaných 
zmínek nacházela kromě samotného Liberce spousta dalších osad. Ty se následně, stejně jako 
tomu bylo i u mnoha dalších měst, připojovaly k ústřední kolonii a vytvářely postupně jakousi 
aglomeraci, která se později stala městem. Okolní osady prožívaly v mnoha případech 
podobný osud jako samotný Liberec, ale v určitých časových obdobích bychom mezi nimi 
mohli vypozorovat jisté rozdíly v tempu „ekonomické aktivity“. Záměrem této kapitoly je 
popis a zmapování vybrané městské části Rochlice, pro něž jsou v dalších kapitolách uvedeny 
representativní vzorky prodávaných bytů. Záměrem je popis a zmapování ohraničeného trhu 
s byty, porovnání jednotlivých typů výstavby a jejich vliv na cenu bytu. 
7.1 Rochlice (Liberec VI) 
Tato městská část patří mezi nejstarší v Liberci a není proto divu, že zde dříve mělo velké 
uplatnění zemědělství. Později, ve středověku, se zde vytvořilo lokální středisko obchodu, což 
stvrzoval dnes už neexistující kostel sv. Mikuláše, patrona kupců, se hřbitovem a farou. Dnes 
ale kousek od jeho stanoviště leží na druhém břehu řeky Nisy jiný kostel, zasvěcený sv. Janu 
Křtiteli, který je v lépe chráněné poloze. Po této události, na počátku 17. století, se začaly 
Rochlice rozšiřovat směrem ke Starému Liberci. Zásadní podnět pro jeho další obydlení 
znamenalo napojení na hlavní silnici vedoucí do Prahy (1825) a železnici do Jablonce nad 
Nisou (1888). Místem protékající řeka Nisa zapříčinila zrod průmyslové aktivity, především 
textilního charakteru a tak se toto katastrální území stalo neprůmyslovějším v liberecké 
kotlině. Statut města získaly Rochlice v roce 1908, kdy jim byl udělen i městský znak a ve 
stejné době bylo odsud vybudováno tramvajové spojení na dolní náměstí (dnešní Soukenné) 
v centru Liberce. Pochopitelná stagnace tamější výstavby během 1. světové války se 
prolomila v roce 1922, kdy zde počet obyvatel činil okolo 6 tisíc. Nové domy rostly téměř po 
celém území, ale nejvíce však v okolí koupaliště, v údolí, v místě zvaném Černá Louže. 
Jednalo se o zástavbu v poměrně svažitém terénu a zřejmě i díky ní byla čtvrť následně 
v letech 1932 – 1936 napojena na veřejný vodovod. 98 
V současné době jsou Rochlice tvořeny převážně sídlištní zástavbou, vznikající v letech 1974 
– 1992, kterou tvoří čtyři hlavní obytné skupiny (U Potůčku, Žitná – Na Žižkově, Dobiášova, 
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Burianova – Haškova) ve formě typické komplexní bytové výstavby ze socialistické doby, 
jenž poskytuje kapacitu 3 398 bytů. Tato kapacita pravděpodobně v několika dalších letech 
ještě poroste z důvodu připravovaného developerského projektu na výstavbu obytného 
souboru 6 domů v Nádvorní ulici, na okraji katastrálního území. Rozloha Rochlic činí cca 
443 000 m
2
 a podle sčítání lidu, domů a bytů v roce 2011 zde žilo 7 890 obyvatel, což ve 
výsledku znamená vyšší hustotu zalidnění ve výši 178/ ha, kterou ještě mírně redukují plochy 
sportovišť u místní základní školy a veřejná zeleň blízko, již zmíněného kostela, sv. Jana 
Nepomuckého. Vyšší hustota zalidnění má svůj původ v 80. letech minulého století, kdy se 
podle tehdejších technicko - hospodářských ukazatelů připouštělo 400 obyvatel/ha. Původní 
bloková zástavba o 4 až 8 podlažích byla nahrazena novou o 8 až 12 podlažích, přičemž se 
kapacita komunikací a veřejných ploch nezvýšila. Zmíněný jev způsobuje na sídlišti problémy 
až do dnešní doby, jelikož masivní motorizace společnosti zapříčinila přeplněnost dopravy, 
volných ploch a zničení veřejných prostranství. Problémem je také to, že tato liberecká část 
již není napojena na centrum tramvajovou linkou, jako tomu bylo na začátku 20. století a tak 
je veřejná doprava realizována pouze linkovými autobusy. Nicméně však město (SML) 
spolupracuje s dopravním podnikem (DPML) na projektu výstavby tramvajové tratě, který již 
je sice připraven, ovšem z důvodu nedostatku finančních prostředků zůstal nerealizován. 
V periferních částech katastrálního území Rochlic se nachází základní škola, mateřské školy a 
zdravotní středisko. Pravdou je, že jejich kapacita není pro obyvatele zcela dostačující, ale 
naštěstí je možno prostřednictvím MHD využít zařízení v blízkosti sousedního sídliště 
Broumovská. Rovněž příležitostí pro kulturní vyžití není v této čtvrti mnoho. Existuje zde 
pobočka liberecké Krajské vědecké knihovny, v areálu základní školy, několik zařízení pro 
sport a volnočasové aktivity mezi panelovými domy a pak již jen několik pohostinských 
zařízení.99 
V záležitosti typu vlastnictví můžeme u bytových domů v Rochlicích nalézat mnoho 
rozličných forem, kdy stále nejpočetnější zůstává vlastnictví družstevní, původních bytových 
družstev jako je například SBD Sever, SBD Pozemní stavby, Okresní stavební bytové 
družstvo. Současně jsou zde zastoupena i družstva vlastníků domů, fyzické osoby s bytem 
v osobním vlastnictví, společenstva vlastníků bytových jednotek a v neposlední řadě také 
akciová společnost LIBET 2000 a.s., jež odkoupila značnou část bytů od Statutárního města 
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Liberec a snaží se je distribuovat dále do osobního vlastnictví. Značná privatizace probíhá i u 
bytů v původním družstevním vlastnictví. 100 
Zde v Rochlicích, podobně jako na většině jiných míst v Liberci, můžeme nalézt 4 základní 
typy panelových domů: 
1. Klasický vyzdívaný železobetonový skelet – aplikovaný pro výstavbu obytných bytových 
domů, ale i objektů občanské vybavenosti. Nejvíce se používal koncem 60. a v průběhu 
70. let 20. Století. Konstrukční systém vytváří příčné a podélné nosné stěny a rozpon 
panelů 2,4 m, 3,6 m a 4,8 m. Tento systém charakterizuje monolitický železobetonový 
žebírkový strop a železobetonové průvlaky a je rozdělen na jednotlivé dilatační celky 
zhruba po 18 m. Schodiště jsou zde ovšem většinou montovaná a výtahová šachta je 
dilatačně oddělená od ostatních konstrukcí. Střecha je většině případů jednoplášťová, 
vytvořená železobetonovou střešní deskou, se spádovým podsypem, tepelnou izolací 
POLSID a živičnou krytinou s ochranným posypem. U těchto domů bývaly často 
v přízemí neobytné obchodní plochy. 101 
2. Systém s označením T 06 B – nejzastoupenější konstrukční systém v Liberci ze 70. let 
20. století, v němž je postaveno také například celé sídliště Františkov, Ruprechtice nebo 
Vratislavice nad Nisou. Jedná se příčný nosný systém s předsazeným obvodovým 
pláštěm, postavený nejčastěji v sekcích po pěti modulech s rozponem 3,6 m. U věžových 
domů prochází po délce objektu chodbový trakt, opět v modulu 3,6 m, kde jsou umístěny 
výtahy a schodiště přisazené k fasádě. Systém tvoří plné železobetonové stěnové panely 
tloušťky 140 mm nebo 150 mm a panely stropní, rovněž železobetonové plné, o tloušťce 
120 mm. Objekty se světlou výškou podlaží 2,62 m a 2,65 m jsou zastřešeny buď 
dvouplášťovou střechou z panelů 120 mm tlustých na prefabrikovaných betonových 
klínech a s tepelnou izolací z čedičové plsti nebo střechou jednoplášťovou 
s plynosilikátovými tvárnicemi, spádovými klíny a izolací z minerálních vláken. 
Používají se zde konzolovitě vynesené balkony ze stropních panelů v místech bytů a také 
lodžie u sestav schodišťových prvků.102 
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3. Systém s označením BANKS – je systémem preferovaným na přelomu 80. a 90. let 
minulého století a v Liberci jej reprezentuje například sídliště Nové a Staré Pavlovice a 
určitý segment sídliště Broumovská. V tomto případě se jedná o soustavu příčných 
nosných stěn, kdy obvodový plášť je celostěnový ze železobetonu o tloušťce 290 mm, 
jehož součástí je 80 mm tlustá vrstva tepelné izolace. Vnitřní dělící panely jsou tloušťky 
150 mm a stejnou tloušťku mají i železobetonové panely stropní. Střecha je výhradně 
dvouplášťová u všech objektů a tvoří ji samotná ŽB deska s izolací z minerální plsti o 
tloušťce 100 mm, střešní trámky a živičná krytina. Pro řadové sekce vznikaly budovy o 4 
až 8 podlažích, pro sekce bodové potom objekty o 12 podlažích. Jednotlivé prvky byly 
navrženy pro rozpon 2,4 m, 3,0 m a 4,2 m, se světlou výškou podlaží 2,65 m. Lodžie byly 
vsazeny do modulů 4,2 m a mají šířku 1,2 m.103 
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4. Systém s označením OP 1.21 – je typickým příkladem pro již zmiňovanou tzv. 
komplexní bytovou výstavbu, zejména z 80. let minulého století, jehož 
reprezentantem jsou v Liberci právě Rochlice. OP 1.21 je čistě příčný nosný 
systém s konstrukční výškou podlaží 2,8 m a světlou výškou podlaží 2,65 m, z nějž 
bylo možné zhotovovat čtyřpodlažní, osmipodlažní a dvanáctipodlažní objekty. 
Obvodový plášť se skládá z celostěnových ŽB vrstvených panelů tloušťky 300 
mm, opět s 80 mm vrstvou tepelné izolace. Stěnové panely jsou tlusté 150 mm, 
stejně jako ŽB plné panely stropní a jsou v rámci tohoto systému vyrobeny 
v modulech o rozponu 3 m a 4,2 m, což je hlavní rozpon a 1,8 m a 2,4 m, což je 
rozponem vedlejším. Střecha je zde výhradně jednoplášťová plochá s 30 mm 
podsypem, tepelnou izolací tloušťky 100 mm a živičnou krytinou. Specifikem 
lodžií v tomto systému je to, že je rozdělují dřevěné stěny a na bocích mají ŽB 
tepelně izolační příložky. Systém svislého potrubí tvoří 2 šachty. 104 
 
Obecnou vlastností výše popsaných panelových domů je to, že jsou funkčně uzpůsobeny 
svému pro určitý účel a to prakticky znamená, že mají byty nižší obytnou plochu, rozměry 
lodžií jsou nedostatečné a rovněž řešení vstupů není zcela ideální. Díky svému stáří mají tyto 
budovy sníženou stabilitu a mechanickou odolnost, což se projevuje nedostatečným krytím 
výztuže a korozí obvodových kovových prvků. Problémem je i požární bezpečnost těchto 
objektů, protože se tam v únikových cestách nacházejí hořlavé materiály a rovněž bychom 
mohli polemizovat o těsnosti a bezpečnosti oken a dveří. Panelové domy v Rochlicích by 
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Obrázek 7-4: Schéma sekcí systému OP 1.21 používané hlavně v Libereckém kraji 





v současné době také asi těžko splňovaly kritéria pro bezbariérovost objektů, neboť nemají 
zajištěné vstupy pro přístup osob se sníženou schopností pohybu, nemají dostatečné výšky 
zábradlí v lodžiích a sníženou bezpečnost jednotlivých bytů. V otázce hygienických 
požadavků bychom s nimi mohli být ve střetu, kvůli častým vznikům plísní v objektech a 
nízké teplotě na povrchu konstrukcí. Podobný případ by byl u ochrany proti hluku a to jak 
vnější, tak i vnitřní. 
Regenerace sídliště v Liberci Rochlicích – součást Integrovaného plánu rozvoje města Liberec 
Plán je prvkem a zároveň jedním ze stěžejních koncepčních dokumentů Strategie rozvoje 
Statutárního města Liberec pro roky 2007 – 2020. Konkrétní výběr zóny v rámci IPRM 
schválilo 31.1. 2008 zastupitelstvo města z důvodu identifikace a následného řešení největších 
problémů Rochlického sídliště. Tato zóna byla podle metodiky integrovaných operačních 
programů EU, oblasti intervence 5.2 – Zlepšení prostředí v problémových sídlištích označena 
jako zóna deprivovaná. Na jejím území o ploše 44 ha, s 3 200 byty a 8 tisící trvale žijícími 
obyvateli byly podle kritérií uvedených v nařízení Evropské komise č.1828/2006 
identifikovány následující negativní jevy:  
„a) vysoká míra chudoby a vyloučení,  
b) vysoká míra dlouhodobé nezaměstnanosti,  
c) neuspokojivý demografický vývoj, 
d) nízká úroveň vzdělání, významné nedostatky v oblasti dovedností a velký počet studentů, 
kteří předčasně opouštějí školu,  
e) vysoký stupeň kriminality a delikvence, 
g) nízká míra hospodářské aktivity,  
h) velký počet přistěhovalců, etnických skupin a příslušníků menšin nebo uprchlíků,  
i) poměrně nízká úroveň hodnoty nemovitostí „ [28] 
Rochlice se pohybují v celoměstském porovnání silně pod průměrnými hodnotami v oblasti 




regenerace panelových sídlišť v Rochlicích řeší čtyři základní prioritní oblasti, kterými jsou 
sociální rozvoj a zdraví, dostupnost a mobilita, přitažlivé město a životní prostředí. 105 
Stárnutí bytového fondu se u panelových domů v Rochlicích projevilo hlavně v konstrukčních 
vadách, v nedostatečné izolaci, v unicích tepla okny, lodžiemi a netěsnými spárami mezi 
panely. V záležitostech technické infrastruktury nastaly problémy ve funkčnosti výtahů a 
rozvodech médií. Zmíněný projekt začal revitalizací veřejných prostranství jednak z vlastních 
zdrojů města a také za pomoci dotačního programu Regenerace panelových sídlišť, 
Ministerstva pro místní rozvoj a pro rekonstrukci panelových objektů byly použity prostředky 
z Programu Nový panel. Protože byly tyto programy následně utlumeny pro vyčerpání 
finančních prostředků, rozhodlo se zastupitelstvo města podle principu partnerství vypracovat 
Integrovaný plán rozvoje města Liberec, který byl již s podporou fondů EU. Cílem 
provedených opatření mělo být zatraktivnění této zóny prostřednictvím vytvoření kvalitního 
životního prostředí, dostatečné kapacity ploch pro dopravu v klidu, více ploch veřejné zeleně, 
sportovišť a dětských hřišť a oddechových ploch pro seniory. Projekt měl tu vlastnost, že do 
jeho přípravy byla prostřednictvím podnětů zapojena široká veřejnost, to znamená trvale zde 
žijící obyvatelé, kteří jsou vlastníci nebo nájemníci bytových domů, lidé využívající veřejná 
prostranství a další místní komunita. Implementace tohoto projektu je dlouhodobý proces 
vyžadující kooperaci všech zúčastněných osob a to od prvních námětů, přes realizaci až po 
následný monitoring, který provádí Statutární město Liberec. Pro lepší představu o tomto 
programu je v tabulce zpracován jeho souhrnný přehled, který shrnuje jednotlivé cíle a 
opatření IPRM a zobrazuje vazby mezi jednotlivými operačními programy. 106 
Náklady na revitalizaci veřejných prostranství a regeneraci panelových domů, která probíhá 
již od roku 2009 a bude ukončena v roce 2015, podle předběžného rozpočtu činí 382 207 500 
Kč. Z vlastních zdrojů by měla být uhrazena částka 147 056 400 Kč a zbývajících 
235 151 100 Kč by mělo město dostat jako dotaci. Tyto částky jsou zatím pokládány za 
způsobilé, nicméně není vyloučeno, že může v budoucnu dojít k jejich úpravě. Indikátory 
úspěchu nebo neúspěchu projektu jsou v zásadě tři a to: 1 800 regenerovaných bytů, plocha 
revitalizovaného území 50 000 m2 a úspora spotřeby energie bytových domů o 20%.107 
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prevence kriminality
Tabulka 7-1: Schéma cílů a opatření Integrovaného programu pro regeneraci sídliště Rochlice 
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7.2 Průzkum bydlení a cen bytů v Rochlicích v kontextu historického 
vývoje 
Jak již bylo zmíněno výše, Rochlice jsou městskou čtvrtí, která je z převážné části tvořena 
panelovými domy. Z tohoto důvodu jsem se v této kapitole zabýval cenami čtyř základních 
typů panelových domu, které Rochlice tvoří. Údaje opět vycházejí z celkové databáze 
(Příloha č.1), jen s tím rozdílem, že jsou členěny do skupin pro klasický zděný ŽB skelet, T 
06 B, BANKS a OP 1.21 (Tabulky 7-2 až 7-5). Kromě panelových domů tvoří minoritní část 
novostavby (bytové domy postavené po roce 2000) a těm je rovněž věnována vlastní tabulka 
(Tabulka 7-6). Podle mého názoru jsou Rochlice pro tento průzkum zcela ideální, neboť jejich 
poloha a úroveň tamější výstavby se pohybuje v rámci Liberce na střední hladině.  
Nejstaršími panelovými domy z počátku 70. let jsou železobetonové skelety, jejichž ceny 
shrnuje Tabulka 7-2. 
 
Pokud srovnáme celkovou průměrnou cenu za m2 s cenou bytů z 60. a 70. let u celoměstského 
výběru, do kterého časově tyto stavby patří – Tabulka 6-6 zjistíme, že je tato cena cca o 1 500 
Kč nižší.  Byty v panelových domech ze zděného železobetonového skeletu v Rochlicích tedy 
celkový průměr snižují a tak se dají pokládat za levnější alternativu bydlení. Nízká cena 
pravděpodobně pramení z toho, že se většina bytů nachází v nižším podlaží a také proto, že u 
těchto bytu proběhla rekonstrukce v menším rozsahu. 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
8 899 900 69 13 042
62 930 000 57 16 316
63 1 160 000 72 16 111










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 7-2: Průměrná cena bytů za m2 – Zděný ŽB skelet (Rochlice) 




O něco mladšími panelovými systémy, než jsou zděné ŽB skelety představují panelové domy 
s označením T 06 B v Tabulce 7-3.  
 
Protože jde o systém jak historicky, tak dispozičně blízký předchozímu, je průměrná cena za 
m
2
 velice podobná. Zde u systému T06B i u zděného železobetonového skeletu jsem si při 
sestavování databáze povšiml, že v inzerci byla uvedena poznámka o tom, že byla nemovitost 
již zlevněna a tak se domnívám, že se tyto byty nesetkávají s příliš velkým zájmem ze strany 
poptávky. Dalším argumentem také může být to, že se jedná o nejzastoupenější panelový 
systém v Liberci a tudíž mohou kupující při pořizování bytu zvolit jinou, zajímavější lokalitu. 
Zhruba polovina domů v tomto systému prošla rekonstrukcí a zbytek na ni teprve čeká právě 
v rámci již zmíněného Integrovaného programu regenerace sídliště Rochlice. Drtivá většina 
T06B prošla výměnou oken z dřívějšího dotačního programu Zelená Úsporám. 
Následujícím panelovým systémem je nejmladší BANKS, o kterém informuje Tabulka 7-4. 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
18 1 150 000 65 17 692
25 990 000 66 15 000
50 970 000 63 15 397






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v panelových domech typu T 06 B
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 7-3: Průměrná cena bytů za m2 –T06B (Rochlice) 





Tyto nejmladší panelové bytové domy, které drží prvenství v možnosti výstavby do výšky, 
patří skrze neustále sledovaný ukazatel průměrné ceny za m2, mezi nejdražší. Je to logické, 
vzhledem k tomu, že jsou ve viditelně v nejlepším stavu a také proto, že poskytují nejlepší 
komfort pro bydlení (hlavně z hlediska zvukové neprůzvučnosti mezi jednotlivými byty). 
Značnou měrou zde průměr vytahuje objekt panelového domu č. 17, který je po celkové 
revitalizaci, výměně bytového jádra a instalaci nových kuchyňských spotřebičů v bytech. 
Tento dům je reprezentantem tzv. bodové sekce a má 12 podlaží a je v Liberci spíše 
ojedinělým svého druhu. Oproti předchozím systémům se v panelových domech typu 
BANKS nacházejí byty menších rozměrů. 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
3 1 090 000 80 13 625
10 1 090 000 74 14 730
17 1 200 000 41 29 268






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v panelových domech typu BANKS
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 7-4: Průměrná cena bytů za m2 –BANKS (Rochlice) 




Posledním panelovým typem je systém OP 1.21 – Tabulka 7-5 
 
U tohoto panelového systému vidíme jasně nejnižší cenu, která je pravděpodobně způsobena 
neoblíbeností komplexní bytové zástavby v dnešní době, kterou tyto domy tvoří. Celkový 
výsledek mohlo také ovlivnit i to, že větší část těchto domů ještě nebyla rekonstruována. 
Nejdražším bytem je zde objekt č.70 i přes to, že se na první pohled nejeví jako budova 
v nejlepším stavu. Oproti systému BANKS  nemají OP 1.21 tak dobře vyřešenu zvukovou 
neprůzvučnost a tepelnou izolační schopnost, což může být také důvodem jejich nižší ceny, 
při vzájemném porovnání.. 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
36 1 039 000 76 13 671
57 999 000 84 11 893
61 1 145 000 74 15 473
66 1 000 000 76 13 158






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v panelových domech typu OP 1.21
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 7-5: Průměrná cena bytů za m2 – OP 1.21 (Rochlice) 




Poslední zkoumanou množinou jsou tedy novostavby v Tabulce 7-6 
 
 
U novostaveb v Rochlicích je poměrně vysoká cena těchto bytů zcela podle očekávání, neboť řada 
z nich nabízí luxusní rezidenční bydlení. Opět bylo ze spousty inzerátů zjevné, že byly byty postupem 
času zlevněny a to cca o 10% kvůli slabé poptávce. Domnívám se, že tento typ nemovitostí není 
v současné době preferovaný vlivem globální ekonomické situace a mírně stoupající nezaměstnanosti 
na Liberecku. Bohužel atraktivnost lokality stále spíše klesá, než aby stoupala a proto jsou developeři 
neustále nuceni přibližovat se s cenou na úroveň svých nákladů. Za povšimnutí zde stojí především 
rozdíl mezi nejlevnějším a nejdražším bytem, který činí necelých 20 tis. Kč. Důvodem vysoké ceny u 
objektu č. 58 je to, že jde architektonicky zajímavou stavbu, v oploceném areálu, který je 24 hodin 
denně monitorován průmyslovou kamerou a vybaven nejmodernějšími kuchyňskými spotřebiči. Nutno 
rovněž zmínit, že k bytu náleží podíl na okrasné zahradě s jezírkem, podle návrhu zahradního 
architekta s výměrou 10tis. m2. Oproti tomu se nejlevnější nemovitost nachází na mnohem dopravně 
rušnějším místě a neposkytuje tolik možností pro odpočinek. Podle informací sdělených 
nejmenovanou realitní kanceláří v Liberci si spotřebitelé v případě koupi novostavby vybírají spíše 
byty o menší ploše. Dá se tedy očekávat, že cena nejdražšího objektu ještě později klesne.  
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
1 2 200 000 100 22 000
23 1 454 100 39 37 285
56 1 405 000 45 31 222
58 6 000 000 152 39 474
60 1 532 597 48 31 929
65 1 350 000 56 24 107






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v domech - novostavbách
Celkem průměr
Směrodatná odchylka
Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 7-6: Průměrná cena bytů za m2 – novostavby (Rochlice) 




Závěrem této kapitoly musím konstatovat, že nejdražšími nemovitostmi v Rochlicích jsou 
z pěti zkoumaných skupin podle očekávání novostavby s průměrnou cenou 29 444 Kč/m2, za 
nimi následují panelové domy typu BANKS s cenou 18 627 Kč/m2, třetí jsou panelové domy, 
typ zděný ŽB skelet za 16 427 Kč/m2, čtvrtý je typ panelového domu T06 B, kde je průměrná 
cena za m
2
 16 171 Kč a nejlevnější alternativou jsou v Rochlicích panelové domy 














8 ANALÝZA MOŽNÝCH SUBSTITUTŮ NA TRHU S BYTY 
V LIBERCI 
Substituty bytových domů představují na realitním trhu rodinné domy, pro které byla rovněž 
sestavena databáze, jejíž celková podoba je v Příloze č. 3. Databáze obsahuje seznam 30 
rodinných domů, které jsem následně roztřídil podle letopočtu výstavby do skupin 1900 – 
1930, 1931 – 1950, 1951 – 1980, 1981 – 2000 a domy postavené po roce 2000 jsou umístěny 
ve skupině novostavby. Při sestavování databáze jsem se snažil o to, aby stav a vybavení 
domů zhruba odpovídal stavu bytů a zároveň o to, aby se jednalo o stejné městské části. 
Informace pro tuto databázi byly pořízeny z realitních serverů S reality (www.sreality.cz), 
Severočeské reality (severo.ceskereality.cz), Annonce (www.anonce.cz), Reality Hit 
(www.realhit.cz), Via reality (www.viareality.cz), Reality Ades (www.realityades.cz), 
Hyperinzerce (nemovitosti-reality.hyperinzerce.cz) a Dobré nemovitosti (dobře-
nemovitosti.cz) v průběhu měsíce dubna a května 2013. Na závěr této kapitoly bude výstupem 
srovnání bytů s rodinnými domy a v rámci jednotlivých časových období konstatováno, která 
varianta je levnější, výhodnější, dostupnější apod. 
První skupinou, která zahrnuje nejstarší domy, jsou léta 1900 – 1930 – Tabulka 8-1.  
 
Tabulka 8-1: Průměrná cena plochy RD za m2 –  1900 -1930 
Zdroj: vlastní zpracování 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
2 7 100 000 223 31 839
18 4 900 000 200 24 500
24 6 550 000 320 20 469






Zjištění ceny průměrné ceny za m2 u bytů v bytových domech postavených v 
letech 1900 - 1930
Celkem průměr
Směrodatná odchylka





Zde se projevuje jasný vliv polohy nemovitosti. U nejdražšího domu č.2, který je ve stavu 
vyžadujícím si rekonstrukci, avšak v blízkosti centra města je cena za m2 téměř dvojnásobná 
oproti domu č. 29, který je ve stavu velmi dobrém, avšak v městské části Doubí (téměř na 
okraji města). Osobně považuji tento rodinný dům za nejlepší alternativu proti bytovým domů 
v rámci této skupiny, pokud by ovšem kupujícímu nevadila delší dojezdová doba do centra 
města. Dům byl v roce 1994 zrekonstruován a zmodernizován a navíc k němu náleží okrasná 
zahrada o velikosti 520 m
2
.  
Nejstarší skupina rodinných domů v Liberci, která je časově srovnatelná se secesí, 
neoklasicismem, funkcionalismem a empírem vykazuje průměrnou cenu za m2 23 256 Kč. Při 
porovnání s bytovými domy, dojdeme k závěru, že jsou v tomto ohledu rodinné domy dražší 
variantou, neboť nejdražší historický sloh bytových domů Empír vykazuje cenu 22 249 
Kč/m2. 
Následující Tabulka 8-2 shrnuje chronologicky mladší rodinné domy a to z 30. a 40. let.  
 
Nižší cenu u rodinných domů tohoto historického období pravděpodobně ovlivňuje jejich 
menší historická hodnota a možná také to, že nebyly v tak velké míře rekonstruovány. Jak je 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
7 1 900 000 122 15 574
12 3 750 000 140 26 786
13 3 500 000 278 12 590
15 2 950 000 120 24 583
21 3 630 000 352 10 313
23 1 480 000 200 7 400










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 8-2: Průměrná cena plochy RD za m2 –  1931 - 1950 




patrné, průměr stahuje dolů především objekt č. 23 ve Starém Harcově, u nějž by podle mého 
názoru rekonstrukce představovala výnosnou investici. Ve zmíněné lokalitě Starý Harcov, 
podle mých zkušeností, byla vždy silná poptávka po rodinných domech, díky nedaleké 
liberecké přehradě, která bezpochyby zvyšuje její přitažlivost. Zajímavě vysoká cena u domu 
č.12 je způsobena tím, že jde o velmi klidnou část města, ovšem s přijatelnou dopravní 
obslužností a také se nedaleko nachází Skiareál Ještěd.  
Vesměs, až na drobné výjimky, se zde jedná o domy dobře udržované a při komparaci 
s bytovými domy (historické slohy a 40. léta) dospějeme k závěru, že se zde, na rozdíl od 
předchozích, jedná o levnější alternativu. 
Dalším obdobím je rozmezí let 1951 – 1980 v Tabulce 8-3 
 
Tato skupina domů byla z velké části rekonstruována a další výhodou je to, že výběr pokrývá 
větší množství městských částí – Nové Pavlovice, Ruprechtice, Vratislavice nad Nisou, Staré 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
6 3 490 000 185 18 865
8 4 500 000 280 16 071
10 4 800 000 253 18 972
11 2 595 000 120 21 625
16 2 100 000 180 11 667
19 1 900 000 304 6 250
20 4 500 000 662 6 798
22 4 300 000 226 19 027
25 5 500 000 186 29 570










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 8-3: Průměrná cena plochy RD za m2 –  1951 - 1980 




Město, Růžodol I, Staré Pavlovice, Janův Důl a Perštýn. Nízkou cenu u objektů č. 19 a 20 
nejspíš způsobuje jejich nevýhodná poloha v rámci Růžodola I, kde je snížená dopravní 
obslužnost vozy městské hromadné dopravy. Také může být tento jev způsoben tím, že se 
jedná objekty, které nejsou prozatím zařízeny k trvalému bydlení a mohou alternativně sloužit 
jako prostory pro podnikání.  
Pro bytové domy byla zvlášť propočítána cena za 50., 60. a 70. léta, která vyšla 18 239 
Kč/m2. Pomocí tohoto výsledku můžeme porovnat uvnitř daného období bytové a rodinné 
domy, kde je průměrná cena 16 276Kč/m2. V rámci objektů postavených v období 1951-1980 
v Liberci tedy tvoří levnější variantu rodinné domy. 
Předposlední je skupina rodinných domů z let 1981 – 2000 – Tabulka 8-4 
 
 
Všechny uvedené nemovitosti se nachází v klidných lokalitách a všechny byly v interiéru 
rekonstruovány. Protože se zatím nevyznačují vysokým stářím, u všech je původní fasáda, 
stejně jako v případě jejich protipólu z tohoto období, panelových domů typu BANKS. Oproti 
nim však poskytují plošně větší byty a to se v mnohých případech může odrazit i v ceně 
v jejich prospěch. 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
1 4 999 000 160 31 244
4 4 400 000 120 36 667










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 8-4: Průměrná cena plochy RD za m2 –  1981-2000 




Tento poměrně malý vzorek poskytuje informaci o průměrné ceně za m2, která je na docela 
vysoké výši 28 450 Kč. Na základě přímého porovnání s bytovými domy skupiny 80. a 90. 
léta (Tabulka 6-7), kde je cena 16 795 Kč/m2 můžeme prohlásit, že jsou opět pro změnu 
levnější domy bytové. V rámci tohoto časového období se jedná o rozdíl největší. 
Pro poslední cenové srovnání mezi rodinnými a bytovými domy - novostavbami poskytuje 




Výsledek může být v tomto případě nepatrně ovlivněn lokalitami rodinných domů (Starý 
Harcov, Vratislavice nad Nisou, Horní Růžodol, Vesec, Janův Důl a Doubí) protože se 
nacházejí ve větší vzdálenosti od centra města. Není to překvapivé zjištění, vzhledem k tomu, 
že v centru města je pravděpodobnější existence bytového než rodinného domu. Ze 
zmíněných čtvrtí je nejblíže městskému centru Janův Důl, čemuž odpovídá i druhá nejvyšší 
cena rodinného domu na jeho území. Osobně si myslím, že pokud jde o vzdálenější městské 
části od centra, má na cenu nemovitosti vliv prestiž lokality (okolní zástavba), dopravní 
Poř. č. ze 
seznamu
Cena požadovaná nebo 
zaplacená 
Podl. plocha bytu Cena za m2 plochy bytu
Kč v m2
3 3 900 000 160 24 375
9 4 950 000 260 19 038
14 2 600 000 145 17 931
17 3 350 000 150 22 333
26 3 830 000 145 26 414










Průměrná cena za m2 ze součtu cen a celkové plochy
Maximum
Tabulka 8-5: Průměrná cena plochy RD za m2 –  2000 - 2013 




obslužnost, výhled z rodinného domu a možnosti pro kontakt s přírodou (klidnost lokality). 
Poslední zmíněný aspekt je možná důvodem, proč je objekt č. 30 v Doubí nejdražším. 
Celková průměrná cena 22 822 Kč/m2 u rodinných domů jasně ukazuje, že při koupi nové 
nemovitosti jsou evidentně levnější variantou. Pro doplnění uvádím, že u bytových domů bylo 
dosaženo ceny ve výši 30 141 Kč/m2. 
Pro úplný přehled možných substitutů na realitním trhu v Liberci je uvedena následující 





Tabulka nám odhalila skutečnost, že nelze jednoznačně prohlásit, který typ komodity 
realitního trhu, z dvou zkoumaných, je cenově přijatelnější. V celkovém průměru ze všech 
časových období se cena liší pouze o 579 Kč/m2 ve prospěch rodinných domů. Zároveň jsou i 
rozdíly maximálních a minimálních hodnot velmi malé.  Výsledek značně ovlivňuje skupina 
let 1981 – 2000, kde jak vidíme je rozdíl 11 655 Kč/m2, způsobený dobrým stavem RD 
v tomto období a navíc se jedná o poměrně malý vzorek nemovitostí. Pokud si tedy chceme 
v Liberci pořídit nemovitost, budeme si muset nejvíce připlatit, pokud se rozhodneme pro byt 
ve zcela novém bytovém domě. Cena je nejvyšší proto, že se ve většině případů jedná o 
luxusní rezidenční bydlení, v mnoha případech zamýšlené pro zahraniční klientelu.  Naopak 
Časové období Průměrná cena bytového domu
Průměrná cena rodinného 
domu
Cenový rozdíl
Kč za m2 Kč za m2 Kč za m2
1900 - 1930 21 324 23 256 1 932
1931 - 1950 19 054 17 642 1 412
1951 - 1980 18 239 16 276 1 963
1981 - 2000 16 795 28 450 11 655
Novostavby 30 141 22 822 7 319
Celkem průměr 21 111 21 689 579
Maximum 30 141 28 450 1 691
Minimum 16 795 16 276 519
Srovnání bytových a rodinných domů ze všech časových období
Tabulka 8-6: Komparace bytových domů se substituty v jednotlivých časových etapách 











Účelem této diplomové práce především bylo seznámit se jednak s některými 
architektonickými slohy, aby pak na základě těchto poznatků mohly být jednotlivé 
nemovitosti identifikovány a vzájemně cenově srovnány. Ke možnému vysvětlení jevů 
objevujících se na realitním v Liberci, byla lokalita popsána prostřednictvím základních údajů 
z územního plánu a dalších strategických dokumentů. Diplomová práce je rozdělena na dvě 
základní části a to teoretickou a praktickou. Obsahem teoretické části je rešerše literárních 
zdrojů, vztahujících se k zadanému tématu. Nejprve je zde výčet historických etap vývoje 
výstavby bytových domů, od doby románské až po bytové domy z 2. poloviny 20. století, 
jemuž předchází charakteristika bydlení, bytového fondu, trhu s byty a jeho selhání. 
Teoretická část obsahuje i základní pojmy územního plánování a územního rozvoje. První 
velkou část diplomové práce zakončuje kapitola o možnostech financování bydlení.  
Druhým dílem této práce je praktická část, kde jsem se zprvu snažil prozkoumat a popsat 
Statutární město Liberec v kontextu historického vývoje, s uvedením jeho stavebních 
zajímavostí. Dále jsem zhodnotil životní podmínky v tomto krajském městě a uvedl jsem 
některá důležitá statistická data, vázající z pohledu sociologického. Popsal jsem následně 
místní realitní trh a vyzdvihl důležité informace z územního plánu. Meritem této části, stejně 
jako celé diplomové práce bylo sestavení databáze 70ti nemovitostí, rozdělení této databáze 
do skupin podle historických období a analýza průměrných cen bytů za m2 u každé skupiny. 
Analýza pokryla jak celý liberecký realitní trh, tak segment městské části Liberec VI – 
Rochlice. Na závěr v souladu s úkolem diplomové práce bylo také porovnání obytných 
prostor bytových domů s alternativními komoditami – rodinnými domy. V praktické části 
nechybí ani přehled průměrných cen v rámci městských částí a to u těch, kde byly dostupné 
relevantní informace.  
Díky diplomové práci se podařilo jednak potvrdit si některé původní předsudky o realitním 
trhu, ovšem jsem také došel v několika případech k velmi překvapivým zjištěním. Pokud si 
odmyslíme některé vlivy, které mohou výsledek zdeformovat, rozhodně platí, že existuje 
korelace mezi historickým vývojem výstavby bytových domů a jejich cenou v současnosti. 
V případě Liberce se jako nejdražší položka ukázala novostavba bytového domu v centru 
města, kde cena činila 55 000 Kč/m2. Možná by bylo zajímavé tuto částku porovnat i s jinými 
městy. Po novostavbách cenově následuje historická zástavba z první republiky v centru 
města, ovšem pokud byla rekonstruována, pro svoji historickou hodnotu. O tyto domy je 




Na druhou stranu nejmenší zájem je o panelové domy ze 70. a 80. let, čemuž odpovídá i jejich 
cena. Diplomová práce také odhalila, že průměrná cena za m2 v rodinném a bytovém domě se 
napříč celým sledovaným obdobím zhruba 120 let příliš neliší. Protože se tvář každého města 
neustále mění, mění se i ceny nemovitostí v relativním pojetí. Na mnoha místech  Liberce 
postupem času vznikla luxusní rezidenční výstavba a to zvýšilo to i prestiž daných lokalit. 
Projevilo se to tedy i na cenách okolních nemovitostí. 
Žijeme v době, kdy není nic dopředu zcela jasné, kdy se mohou očekávané jevy nakonec 
vyvinout protikladně, než jsme si to představovali a čekali. Ani nejlepší ekonom nemůže 
s naprostou přesností říci, jak se bude vyvíjet hrubý domácí produkt, inflace či jaká bude 
nezaměstnanost za rok, za pět let, za deset let atd. A proto se domnívám, že je studium 
realitního trhu zároveň interesantní a zároveň ošemetnou záležitostí. Stanovit totiž, co vše má 
vliv na cenu bytu v současnosti není vždy jednoduché.   
Právě když si člověk tohle uvědomí, stane se téma diplomové práce ještě zajímavější, jako 
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u (přibl. rok kolaudace)
Podlahová plocha















Rochlice - Liberec VI
3
3
2 200 000 Kč
osobní
N









Ruprechtice - Liberec XIV
2
1
2 975 000 Kč
osobní
M
odernizovaný, vlastní plynové 








Rochlice - Liberec VI
3
7
1 090 000 Kč
osobní
Dům
 po celkové revitalizaci - zateplení 



























ěsto - Liberec I
1
4
1 520 000 Kč
osobní












1 930 800 Kč
osobní
Výhodná poloha ke SkiAreálu Ještěd, 
výborný výhled na m










ěsto - Liberec I
1
3
3 690 000 Kč
osobní
















Byt cca 5 let po rekonstrukci budovy, 
klidná část m














íste s dobrou 
dostupností do centra m
ěsta, blízko 








Rochlice - Liberec VI
3
7
1  090 000 Kč
družstevní
Po kom
pletní rekonstrukci, bez dalších 









Pilínkov - Liberec XXIV
5
1
1 245 000 Kč
osobní




ě, před 10 lety rekonstruován a 











ěsto - Liberec I
1
4
1 230 000 Kč
osobní
Před rekonstrukcí, vše v původním
 
stavu, pouze nový plynový kotel, 









ěsto - Liberec II
1
3
1 850 000 Kč
osobní
Bytový dům
 v žádané lokalitě Kailův 
vrch - vilová čtvrť poválečných 
rodinných dom
ů, dům
 bez rekonstrukce 
v původní stavu, pouze běžná údržba
14.
cihlový bytový dům





Horní Růžodol - Liberec VII
2
2
1 499 000 Kč
osobní
Rekonstrukce dom
u proběhla cca před 
20 lety, nový plynový kotel v bytě, 
těsně před rekonstrukcí oken (již 







Růžodol I - Liberec XI
2
2
1 990 000 Kč
osobní
Dům
 po rekonstrukci z roku 2011 














































1 200 000 Kč
osobní
Provedena nová střecha před 10 lety, 








Rochlice - Liberec VI
3
7
1 200 000 Kč
osobní
Dům
 je po celkové revitalizaci, nová 








Rochlice - Liberec VI
3
4





nová střecha na dom
ě cca 1 rok, zděnné 
















 po částečné rekonstrukci,  
nová dřevěná okna, nová 
elektroinstalace, byt m









Janův Důl - Liberec IX
2
4
1 690 000 Kč
osobní
Dům
 po celkové rekonstrukci v roce 








Ruprechtice - Liberec XIV
2
2




 stavu, k dom
u náleží 1/3 
podíl na zahradě o velikosti 492 m
2, 










ěsto - Liberec I
1
3
2 850 000 Kč
osobní
Byt se zdobeným
i stropy, nová střešní 
krytina dom
u (cca 4 roky), nová plastová 







Rochlice - Liberec VI
3
2
1 454 100 Kč
osobní
Luxusní rezidenční bydlení, 
24.
cihlový bytový dům






ěsto - Liberec I
1
3
1 790 000 Kč
osobní
Rekonstrukce v poslední době 
neproběhla, dům
 m
á starší dřevěná 
okna, vlastní plynový kotel a ohřev vody
25.
panelový bytový dům




































Janův Důl - Liberec IX
2
4
1 300 000 Kč
osobní
Fasáda dom
u cca 15 let, byt v původním
 
stavu před rekonstrukcí, původní 
zárubně a dřevěné parkety
28.
cihlový bytový dům





























 po rekonstrukci (2005) - nová 
střecha, podlahy, elektřina, odpady, 
ústřední vytápění, kuchyně
30.





ěsto - Liberec I
1
4
1 200 000 Kč
osobní
Dům
 určen k totální rekonstrukci, 
atypický m

















ě byla provedena nová střecha 
(2001) a nová plastová okna ve 










ěsto - Liberec I
1
1
6 490 000 Kč
osobní
V dom
ě nové rozvody topení, vody, 
odpadů a elektřiny, nová dřevěná okna 
v původním
 stylu, původní 










Rochlice - Liberec VI
3
2
1 000 000 Kč
osobní
Původní stav objektu, nová plastová 
okna, zánovní vybavení bytu, zděné 









ěsto - Liberec I
1
2
1 390 000 Kč
osobní
M
ožnost přestavby bytu na 3+kk, nová 











ěsto - Liberec II
1
1
1 890 000 Kč
družstevní
Zateplená fasáda, dům
 v cihlové 
zástavbě, m
ožnost převodu do O
V, dům
 









Rochlice - Liberec VI
3
7




pletní rekonstrukci - 
střecha, zateplení, výtah, rozvody vody 










ěsto - Liberec I
1
3
1 900 000 Kč
osobní
N






rozvody, původní parketové podlahy, 
koupelna před rekonstrukcí, bez 
kechyňské linky
38.










1 790 000 Kč
osobní
N
ízké provozní náklady, plynové 
vytápění, k dom









ěsto - Liberec I
1
1






původní kuchyně a koupelna, podlaha z 
dubových parket, po rekonstrukci 
fasády a střechy (cca 15 let)
40.
cihlový bytový dům






ěsto - Liberec I
1
4
1 350 000 Kč
osobní
Byt v původním
 stavu - parkety, okna; 










Rochlice - Liberec VI
3
10
1 300 000 Kč
osobní


























ěsto - Liberec I
1
3
1 050 000 Kč
osobní
N
ová plastová okna, nová koupelna, 
kuchyň a plouvoucí podlahy, střecha a 










ěsto - Liberec I
1
3





 je na 















ěsto - Liberec I
1
2




 prošel rekonstrukcí před 8 lety - 
okna, střešní krytina, fasáda, byt 
částečně po rekonstrukci - rozvod 














ůl - Liberec IX
2
4




ě s obchody a 
fitcentrem









arcov - Liberec XV
2
3
1 570 000 Kč
osobní
N
ová fasáda a střecha dom
u provedena 
cca před 10 lety
48.
cihlový bytový dům






ůl - Liberec IX
2
4
1 550 000 Kč
osobní
N
ová koupelna a kuchyňská linka  bytě, 









Ruprechtice - Liberec XIV
2
2
3 000 000 Kč
osobní
V
lastní plynový kotel v bytě, standartní 















ová plastová okna, nové om
ítky, zatím
 
















 je po rekonstrukci, vytápění a 














ůl - Liberec IX
2
3




 zrekonstruován a zm
odernizován v 









ěsto - Liberec I
1
1




 je v horším
 stavu, potřeba nové 













Růžodol I - Liberec XI
2
3




 po rekonstrukci, vlastní plynové 
vytápění, nový kotel, nová koupelna, 
plastová okna, podíl na zahradě
55.
panelový bytový dům








1 560 000 Kč
osobní
Zrekonstruovaný byt s 2 lodžiem
i, nová 












1 405 000 Kč
osobní
K bytu náleží jedno parkovací stání, 
m
















utná rekonstrukce - původní bytové 









Rochlice - Liberec VI
3
1
6 000 000 Kč
osobní
Zlevněno o 9%
 z původní ceny, zm
ínený 
nově budovaný kom
plex na okraji 
Rochlic, dřevěná eurookna,  zateplená 
fasáda, podíl na okrasné zahradě, k bytu 














 s novou střechou, 
vestibulem
, výtahem
, rozvody a 
zateplením








Rochlice - Liberec VI
3
3













Rochlice - Liberec VI
3
5
1 145 000 Kč
osobní
Dům






















Rochlice - Liberec VI
3
1
1 160 000 Kč
osobní
Dům
 nebyl rekonstruován, pouze nové 
podlahy, přístupná koupelna, na dom
ě 
je nová střecha a nové rozvody
64.
m





Rochlice - Liberec VI
3
5
1 880 000 Kč
osobní
Dům
 je zateplen, v bytě pouze nová 








Rochlice - Liberec VI
3
1




u stáří objektu 
výborný stav, k bytu náleží sklepní kóje, 
vybavená kuchyň a koupelna
66.
panelový bytový dům




Rochlice - Liberec VI
3
12
















Rochlice - Liberec VI
3
1
1 050 000 Kč
osobní
Byt v dom
ě s původní zachovalou 
fasádou, avšak byt rekonstruován-nový 













Byt počástečné rekonstrukci - plastová 







Rochlice - Liberec VI
3
5 a 6
2 250 000 Kč
družstevní
Nadstandartní m
ezonetový byt s 
terasou, balkonem
, parkovací stání pro 








Rochlice - Liberec VI
3
3
1 950 000 Kč
družstevní
Dvougenerační byt po rekonstrukci - 










11 bytových jednotek, 3 
nebytové prostory
Staré M
ěsto - Liberec I
1
6
42 800 000 Kč
osobní
Dům





nadstandartní byt 7+1, dále byty 1+1, 





 1 200 m
2
13 bytů 2+kk, půda
Horní Růžodol - Liberec VII
2
4
20 400 000 Kč
osobní
Dům
 je podsklepený, dům
 po 
kom
pletní rekonstrukci z roku 2009 - 







3 byty 1+1 a 4 byty 2+1
Vesec - Liberec XXV
4
3
6 990 000 Kč
osobní
Z celkového počtu 4 byty po 













2 byty 3+kk a 1 byt 2+kk
Janův Důl - Liberec IX
2
4
3 980 000 Kč
osobní
Dům
 je podsklepený, nová fasáda v 
roce 1998,  plovoucí podlahy, PVC, 
špaletová okna, dům











ěsto - Liberec I
1
4
15 990 000 Kč
osobní
Dům
 v těsné blízkosti hlavního nám
ěstí,  
roce 2012 po rekonstrukci, obytné 
podkrovní prostory, venkovní terasa, 
přízem









6 bytových jednotek a 7 
nebytových prostorů
Janův Důl - Liberec IX
2
4




u v roce 
2006 (fasáda, rozvody, střecha), součástí 







6 bytů a 2 nebytové prostory
Staré M
ěsto - Liberec I
1
4







podsklepený, 2003 -rekce střechy, 2008 - 
fasáda, rozvody, všechny prostory 
dom







5 bytových jednotek a jeden 
kom
erční prostor (3x3+1, 1x1+1, 
1x1+kk)
Staré M
ěsto - Liberec I
1
3
4 490 000 Kč
osobní
Dům
 je nepodsklepen, byty obsazeny 
nájem
níky - po kom
pletní rekonstrukci 









1+1, 2+1 a dva byty 4+1
Perštýn - Liberec IV
2
4
1 900 000 Kč
osobní
Dům
 je podsklepen, ve špatném
 stavu, 
nutná rekonstrukce, jeden z bytů 4+1 a 
1+1 pronajat, zbytek nikoliv, 
rekonstruována pouze střecha, velký 








Horní Růžodol - Liberec VII
2
4




pletně novou fasádou cca 
před 2 lety, byty také po rekonstrukci - 
































































































































































Ruprechtice - Liberec XIV
2
3
4 999 000 Kč
osobní
V
 roce 2000 dům











ěsto - Liberec I
1
4
7 100 000 Kč
osobní
Částečně podsklepená vila v původní 
zástavbě, ve špatném
 stavu - určená k 
rekonstrukci, m
ožnost parkování pro 5 








2 byty 4+1, v 1.PP garáž
Starý H
arcov - Liberec XV
2
3
3 900 000 Kč
osobní
Podsklepený RD
, cihlová budova, v 







byt 4+1 a obytné podkroví
O
stašov - Liberec XX
5
2
4 400 000 Kč
osobní
RD
 ve stylu chalupy, balkon a 2 










ístností + 2 koupelny








u je garáž, m
ístnosti vhodné 








3 byty 3+1 a sklepní kóje
N
ové Pavlovice - Liberec XIII
2
4




 po částečné rekonstrukci - nová 








byt 2+1 a 3 obytné m
ístnosti v 
podkroví




1 900 000 Kč
osobní
Jedná se o polovinu dvojdom
ku, nová 
plastová okna, střecha původní, na 







2 bytové jednotky (3+1) a 
suterénní prostor
Ruprechtice - Liberec XIV
2
3
4 500 000 Kč
osobní
V
šechny byty jsou z větší části 
rekonstruované, v ceně je zahrada, 

















 vilového typu, 
dom
u poskytuje ochranu les nad ním
, 



















 stavu, rekonstrukce 












ěsto - Liberec I
1
2




, se zahradou o 
ploše 325 m
2, provedeno zateplení 
dom
u - nová fasáda, plastová okna, 





















 je podsklepen, jedná se o finský 
dom
ek, na střeše solární panely na 
výrobu elektřiny, v roce 2006 
provedena celková rekonstrukce, 







2 byty 4+1, v 1.PP sklep
D
olní H














několik let po částečné rekonstrukci 



















 je řadový nepodsklepený, 
m






2 byty 3+kk, půda, sklep
H




2 950 000 Kč
osobní
N
achází se ve starší zástavbě, snížené 
přízem






































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































Příloha č. 4 – Fotodokumentace k celkové databázi rodinných domů pro statistické zpracování 
1 2 
4 3 
6 5 
7 8 
131 
 
9 10 
11 12 
13 14 
15 16 
132 
 
17 18 
19 20 
21 22 
23 24 
133 
 
 
25 26 
27 28 
29 
30 
